Propuesta de un conjunto residencial en ladera de playa Pucusana, Lima by Cahuin Cornejo, Karen Stephie
   UNIVERSIDAD RICARDO PALMA 
FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO 
 
TESIS PARA OPTAR EL TÍTULO PROFESIONAL DE ARQUITECTO 
PROPUESTA DE UN CONJUNTO RESIDENCIAL 
EN LADERA DE PLAYA PUCUSANA, LIMA.  
Bach. Arq. KAREN STEPHIE CAHUIN CORNEJO (200810899) 
ASESOR 
Dr. Arq. MANUEL FELIX VILLENA MAVILA 
 
 LIMA, NOVIEMBRE 2019 
 1 Propuesta de Un Conjunto Residencial Náutico en Ladera de Playa Pucusana, Lima. 
 
DEDICATORIA 
A mi mami, Lourdes Cornejo Fajardo, porque única y esencialmente 
gracias a ella, gracias a todo su amor y todo su sacrificio ha sido 
posible que yo empiece mi carrera, me mantenga en el camino, y me 
direccione inalterable a mis metas como esta que culmina que, aunque 
desafiante y larga fue siempre fue menor a su cariño, valores, ejemplo, 
motivación y complicidad conmigo. La distancia nunca ha sido un 
impedimento para estar siempre presente, por ello te agradezco 
infinitamente y te pongo a ti por todo lo alto. 
A Tom Williamson, gracias por ser mi otro pilar de apoyo moral, mi 
fortaleza, una luz de amor, compañía y motivación en todo momento, 
gracias por haberme siempre escuchado, por haberme animado 
imperecederamente, aconsejado y aumentado la confianza en mi 
misma. 
A mis hermanas, mejores amigas y sobrina, por ser mis consejeras, 
por su cariño y el calor de una hermandad de hogar. 
 2 Propuesta de Un Conjunto Residencial Náutico en Ladera de Playa Pucusana, Lima. 
 
Tabla de contenido 
CAPÍTULO I ..................................................................................................................... 6 
INTRODUCCIÓN ............................................................................................................. 6 
1.1. TEMA ............................................................................................................................ 6 
1.2. DEFINICIÓN ................................................................................................................. 6 
1.3. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA .......................................................................... 7 
OBJETIVOS .......................................................................................................................... 10 
1.3.1. GENERALES .............................................................................................................. 10 
1.3.2. ESPECÍFICOS ............................................................................................................ 10 
1.4. ALCANCES ................................................................................................................ 10 
1.4.1. PARA EL ESTUDIO ............................................................................................. 10 
1.4.2. PARA EL PROYECTO ......................................................................................... 11 
1.5. LIMITACIONES .......................................................................................................... 11 
1.6. METODOLOGÍA ......................................................................................................... 12 
1.6.1. Recolección de la información. ............................................................................. 12 
1.6.2. Procesamiento de información ............................................................................. 13 
1.6.3. Propuesta ............................................................................................................. 13 
CAPÍTULO II: MARCO TEÓRICO .................................................................................. 15 
BASE TEÓRICA .................................................................................................................... 15 
2.1. ARQUITECTURA Y EL PAISAJE: CÓMO INTEGRARSE EN UN ENTORNO 
NATURAL .......................................................................................................................... 15 
2.2. ARQUITECTURA Y LA TOPOGRAFÍA: .............................................................. 24 
ARQUITECTURA HABITACIONAL PARA PENDIENTES PRONUNCIADAS -EMMANUEL 
MORA 24 
 3 Propuesta de Un Conjunto Residencial Náutico en Ladera de Playa Pucusana, Lima. 
 
2.3. LOS LÍMITES DEL EMPLAZAMIENTO EN EL LUGAR ...................................... 31 
CAPÍTULO III: MARCO CONCEPTUAL ......................................................................... 31 
3. ANALISIS DE REFERENTES INTERNACIONALES. .......................................... 31 
CAPÍTULO IV: MARCO REFERENCIAL ........................................................................ 41 
4. PROYECTOS NACIONALES DE PLAYA EN LADERA. ............................................ 41 
4.1. CLUB NAUTICO POSEIDÓN -  PUCUSANA, LIMA. ........................................... 41 
4.2. CASA ACANTILADO: OSCAR GONZALEZ MOIX - PUCUSANA, LIMA. .......... 44 
CAPÍTULO V: MARCO LEGAL ...................................................................................... 47 
5. NORMATIVIDAD ........................................................................................................ 47 
CAPITULO VI: ANÁLISIS DEL LUGAR Y CONTEXTO .................................................. 51 
6.1. DIMENSIÓN FÍSICO-GEOGRÁFICA. ......................................................................... 51 
6.1.1. UBICACIÓN GEOGRÁFICA. ................................................................................ 51 
6.1.2. USO DEL TERRITORIO. ..................................................................................... 52 
6.1.3. FISIOGRAFÍA. ..................................................................................................... 53 
6.1.5. GEOLOGÍA: Dinámica interna, Dinámica externa. ............................................... 57 
6.1.6. OCEANOGRAFÍA. ............................................................................................... 61 
6.1.7. PLAYAS DE PUCUSANA. ................................................................................... 63 
6.2. DIMENSIÓN SOCIOECONÓMICA O SOCIODEMOGRÁFICA. .................................. 66 
6.2.1. HISTÓRICOS. ...................................................................................................... 66 
6.2.2. VALORES DEL TURISMO A SU ECONOMÍA ..................................................... 67 
6.2.3. ESTRUCTURA Y DINÁMICA POBLACIONAL. ................................................... 69 
6.3. DIMENSIÓN URBANA ............................................................................................... 70 
6.3.1. EQUIPAMIENTO URBANO. ................................................................................. 70 
6.3.2. VIALIDAD ............................................................................................................. 72 
 4 Propuesta de Un Conjunto Residencial Náutico en Ladera de Playa Pucusana, Lima. 
 
CAPÍTULO VII: ESTUDIO DE FACTIBILIDAD ............................................................... 73 
7.1. ELECCIÓN DEL TERRENO. ...................................................................................... 73 
7.1.1. VIABILIDAD ......................................................................................................... 76 
7.1.2. ACCESIBILIDAD .................................................................................................. 77 
CAPÍTULO VIII EL ANTEPROYECTO ........................................................................... 78 
8.1. DATOS GENERALES. ............................................................................................... 78 
8.2. UBICACIÓN Y ÁREA. ................................................................................................ 79 
8.3. EL VALOR DEL ENTORNO. ...................................................................................... 80 
8.4. TOMA DE PARTIDA Y CONCEPTUALIZACIÓN ....................................................... 81 
8.5. CRITERIOS DE DISEÑO Y ESTRATÉGIAS PROYECTUALES ................................. 81 
8.5.1. ESTRATEGIA ESPACIAL ................................................................................... 81 
8.5.3. ESTRATEGIA ESTRUCTURAL .......................................................................... 90 
8.5.4. ESTRATEGIA DE ACONDICIONAMIENTO CLIMÁTICO ................................... 91 
8.5.5. ESTRATEGIAS DE PASAJISMO ........................................................................ 97 
8.6. PROGRAMA ARQUITECTÓNICO ............................................................................ 100 
8.6.1. TIPOLOGÍA. ....................................................................................................... 102 
8.7. PERFIL DEL USUARIO ............................................................................................ 103 
8.7.1. CARACTERISTICAS DEL USUARIO ................................................................. 103 
8.7.2. CANTIDAD DE USUARIOS ............................................................................... 105 
8.7.3. ZONIFICACIÓN ................................................................................................. 106 
8.8. PROGRAMACIÓN ÁRQUITECTÓNICA DE ÁREAS ................................................ 109 
8.9. IMAGEN EXPERIMENTAL FINAL POR NIVELES ................................................... 112 
CAPÍTULO IX: EL PROYECTO ................................................................................... 116 
9.1. MEMORIA DESCRIPTIVA ........................................................................................ 116 
 5 Propuesta de Un Conjunto Residencial Náutico en Ladera de Playa Pucusana, Lima. 
 
9.3. MATERIALES ........................................................................................................... 129 
9.3.1. MATERIALES DE CONSTRUCCIÓN ................................................................. 129 
9.3.2. ACABADOS ....................................................................................................... 129 
9.4. LISTADO DE PLANOS DE ARQUITECTURA Y ESPECIALIDADES ...................... 133 
9.5. APORTE DEL PROYECTO ...................................................................................... 134 
9.6. CONCLUSIONES. .................................................................................................... 135 
CAPÍTULO X: BILIOGRAFÍA ....................................................................................... 136 
10. LIBROS, REVISTAS, ARTÍCULOS. ......................................................................... 136 
















El proyecto nace en la búsqueda de desarrollar una tipología arquitectónica de playa con 
frente directo al mar, que se resuelva adecuadamente el emplazamiento en pendiente 
pronunciada y la accesibilidad directa al mar. 
1.1. TEMA 
Propuesta de un conjunto residencial con aprovechamiento de la topografía en ladera al 
sur de lima en Playa Pucusana. 
1.2. DEFINICIÓN 
El conjunto residencial náutico se presenta como el agrupamiento de viviendas 
escalonadas bajo un régimen de condominio (Dominio o posesión de una cosa por dos o 
más personas o entidades) que al ser acondicionadas en multifuncionales se dedican a la 
promoción y goce de la práctica de actividades náuticas o complementarias de 
esparcimiento, recreación y/o deportivo, un desarrollo residencial con usos 
complementarios alternativos tales como áreas verdes y sociales, piscina, muelle con área 
de esparcimiento para reuniones, gimnasio, juegos para niños, cine, salón de eventos, 
entre otros).  
Se incorpora la modalidad de departamentos de lujo con un potencial exclusivo dado por 
su emplazamiento privado a un acantilado desarrollado en función del mar y su 
panorámica vista pensada para integrarse al entorno natural que es lo buscado: Aire libre, 
playa y agua. El desarrollo de un conjunto residencial en ladera con pendiente 
pronunciada requiere diferentes técnicas, metodologías y conocimiento que en lugares 
planos, como son las intervenciones del modo de excavación, relleno, adaptación del 
diseño a la topografía con la variable de los grados de inclinación y su morfología limitante, 
alturas dependientes de preservar el perfil natural del acantilado, diseño de la luz, 
ventilación natural, límites del perímetro de un volumen en tanto cambia su nivel de suelo 
en la función de la pendiente como de la vulnerabilidad del terreno. 
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1.3. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
En Lima existen fundamentos para que continúe - en el ámbito del crecimiento urbano de 
vivienda – una expansión sostenida de vivienda permanente, hacia distritos periféricos a 
Lima metropolitana. De acuerdo a CAPECO en su informe de desarrollo inmobiliario del 
Instituto de la construcción y el desarrollo CADEIN I 2014  dentro de los niveles de calidad 
de vivienda variados, el sector de crecimiento promedio y de mayor desarrollo de 
implementación se localiza con mayor incidencia en Lima sur; distritos costeros con 
enorme potencial y de nueva visión urbanística en pleno acontecimiento, favorecidos 
como consecuencia del crecimiento económico macro que impulsa desde el 2008 
aceleración y expansión del sector inmobiliario, gracias entre variables tales como: 
 El crecimiento sostenido de la economía y del PBI per cápita. 
 El crecimiento de la clase media 
 El potencial demográfico (ratio bajo de población dependiente entre población 
activa). 
 El déficit de viviendas, infraestructuras y servicios. 
 El acceso a crédito. 
Con áreas centrales de expansión saturadas, se sabe que Lima metropolitana ya no 
concentrará la mayor oferta de viviendas. En términos de proporción real, de acuerdo con 
el último censo INEI 2007, la tasa de crecimiento promedio anual de la población 
COSTERA SUR refiere que se encuentra entre 1.5 a 1.2 %, esto hace referencia a que 
para el año 2020 la población estimada para el conjunto de 70km de playa desde Punta 
Hermosa – Pucusana |  sería de 34 285.283 habitantes (esta cifra de habitantes es 
semejante a la cantidad de habitantes de miraflores actualizado al año 2007 según INEI: 
33 092) 17.6 % más. 
Ya en el año 2014 el área de influencia estimada de la zona inmobiliaria sur (desde el Km 
40: Punta hermosa, pasando por Punta Negra, San Bartolo, Santa María del Mar y 
Pucusana) asciende a  28 252 habitantes. 
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Figura 1 Esquema de representación de la Tasa de crecimiento anual por distritos costeros, 2007 Fuente: 
INEI.  Elaboración propia 
Si vemos la evolución 1993/ 2007, encontramos el despegue y repliegue de diferentes 
distritos sureños, desaceleración de distritos de tradición residencial. 
 
Figura 2 Tabla de crecimiento habitacional  por distritos en los a. 1993 / 2007 Fuente: INEI, Censos Nacionales 
2007: XI de Población y Vivienda. Elaboración propia. 
Se tiene atención particularmente tal como muestra el grafico, los dos distritos con mayor 
crecimiento habitacional - Santa María del Mar en primer lugar y acto seguido Pucusana; 
27% de crecimiento y 17% respectivamente. Por ejemplificar, Pucusana a pesar de tener 
10 663 habitantes y siendo el porcentaje incrementado el segundo mayor de todos los 
distritos analizadoscon 17%, la tasa de crecimiento anual del sector playa sur estima el  
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meta debe superar la actual referencia estadística de pobreza monetaria equivalente al 
35% de la población  Pucusana (3 746 personas) pobre y un 3% (267 personas)  
consideradas extremadamente pobres.  Esta calificación económica se efectuó con el 
gasto per cápita en nuevos soles a precios Lima Metropolitana, equivalente a 
aproximadamente 592.00 nuevos soles. 
 
A este hecho se añade un factor trascendental: La tendencia de que los balnearios del sur 
se conviertan en lugar de residencia permanente genera una intensidad de producción sin 
precedentes, situación que es única, nuevas tramas urbanas que aún no tienen plan 
maestro; en el borde costero de Lima Sur se construye lo moderno y se deslizan las zonas 
tradicionales antiguas suavemente, también los tejidos urbanos consolidarán áreas que 
interpretarán su papel en la ciudad como nuevos símbolos teniendo como principal 
parámetro la topografía en pendiente. El formato único ya no es la típica casa de Playa y 
los proyectos empiezan a ubicarse más al sur, llegan incluso a la zona de Paracas (245 
Km- 3 horas y media de Lima). Aquellas nuevas unidades inmobiliarias de playa, además 
de lotes y casas, son departamentos y suites, que forman parte de la actual oferta, a 
manera de inversión o para usuario final.  
 
Se entiende por último que una valoración de unidades de vivienda para distritos costeros 
en cuestión se incrementa de acuerdo a la playa y apreciación/valoración del entorno de 
las viviendas. El punto de quiebre para optar por la más alta valoración del entorno 
de las viviendas tiene mucho que ver con un emplazamiento destacado que sea 
excepcional con respecto a su acceso al mar, estos emplazamientos al borde del mar 
dependen de su pendiente de talud para desarrollar plataformas sobre las cuales se 
asentaría un lote apto para el desarrollo de un conjunto residencial, esta plusvalía debe 
también trascender a: 
La diferencia entre el tiempo de movilización desde Lima Metropolitana (1’ hora 1” hasta 
playa Pucusana, por ejemplo); la consolidación de equipamientos de servicios accesibles 
desde el punto a emplazar; la conectividad hacia una vía principal directa a Lima 
Metropolitana y otra a los diferentes distritos sureños de playa, en desarrollo, es decir que 
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no quede aislado Que su emplazamiento esté en la capacidad de contribuir áreas para 
crecer y desarrollar el distrito en cuestión, disponibles. 
 
JUSTIFICACIÓN DEL PROBLEMA 
Teniendo que los distritos de sur de Lima son las nuevas áreas de expansión inmobiliaria 
permanente desarrollandose casi en su totalidad alrededor de la playas y en particular 
debido a que Pucusana es el segundo distrito metropolitano que concentra el mayor 
crecimiento habitacional, y en todos los balnearios se desarrolla una tejido urbano de  
topografia en pendiente, es entonces importante analizar soluciones de diseño para 




Proponer el diseño de un Conjunto Residencial de playa en ladera con el fin de que 
el diseño de su arquitectura resuelva la integración a su entorno. 
1.3.2. ESPECÍFICOS 
1.3.2.1. Brindar al usuario un espacio recreativo donde se pueda conectar con la 
naturaleza costera y se aproveche los recursos de ubicación del proyecto con 
dominio controlado del perfil natural. 
1.3.2.2. Desarrollar la tipología de vivienda en ladera y que resuelva accesibilidad 
directa al mar. 
1.3.2.3. Conocer y analizar el correcto emplazamiento para terrenos en pendiente 
pronunciada para su óptimo uso, excavación y relleno del mismo. 
1.3.2.4. Conocer las características del lugar en el cual se desarrollará la propuesta. 
1.4. ALCANCES 
1.4.1. PARA EL ESTUDIO 
1.4.1.1. Se ha delimitado tres niveles la escala de investigación, el primer nivel 
a analizar será la dinámica de desarrollo internacional paralelo que existe 
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acerca del tema del proyecto como el ámbito macro, aquí se analizarán 
proyectos paradigmáticos contemporáneos actuales completamente relevantes 
con el emplazamiento en pendiente. En un segundo nivel metropolitano como 
el ámbito regional, y el terreno escogido inscrito dentro del distrito Pucusana 
donde se estudiarán y tomarán en cuenta los referentes de proyectos de 
pendiente pronunciada y/o resoluciones de manejo de diseño en zonas similar 
a proyecto. 
1.4.1.2. El criterio de emplazamientos se limitó a los acantilados disponibles 
en balnearios al sur de Lima Metropolitana con áreas cerca de una hectárea 
con frente al mar. 
1.4.1.3. El proyecto arquitectónico se desarrollará acorde al parámetro de uso 
de suelo permisible RDB, Residencial de densidad baja. más el cuadro de 
parámetros del distrito Pucusana para el área de tratamiento limita el uso de 
suelo como Zona de reglamentación especial (ZRE) sin Planeamiento integral 
aprobado por la Municipalidad Metropolitana de Lima. 
1.4.1.4. Para entender la dinámica de desarrollo internacional paralelo que existe 
acerca del tema del proyecto, se analizarán proyectos paradigmáticos 
contemporáneos actuales, relevantes. 
1.4.1.5. El diseño paisajista de las áreas libres será esquemático. 
1.4.2. PARA EL PROYECTO 
1.4.2.1. El desarrollo arquitectónico irá acorde con las especificaciones vigentes 
que corresponden a la zona donde estará emplazada. 
1.4.2.2. El sector seleccionado del conjunto para el desarrollo a nivel de proyecto. 
1.5. LIMITACIONES 
1.5.1. Los datos cuantitativos y cualitativos del análisis de la situación actual de vivienda 
Lima se requieren hasta el Km. 100 de la Panamericana Sur los distritos de playa, a 
partir de San Bartolo hasta Asia. Por lo cual se tomará referencias comparativas y/o 
similares en los distintos existentes centros metropolitanos a los cuales 
corresponden sus características. 
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1.5.2. El proyecto se restringirá a la normativa vigente, la cual aún prescinde de un Plan 
Maestro de desarrollo para los distritos del Sur de Lima Metropolitana, porque es 
inexistente hasta la actualidad. 
1.6. METODOLOGÍA 
Para la recolección de información usaremos: 
1.6.1. Recolección de la información. 
1.6.1.1. Documentales. 
● Sobre arquitectura en pendiente y sobre arquitectura residencial de playa para 
obtener información de modos de emplazamiento y del funcionamiento de la misma. 
● Libros y fuentes de internet para determinar materiales constructivos y tecnología 
a usar. 
1.6.1.2. Institucionales. 
● Boletines informativos del INEI Y CAPECO para obtener cifras de la situación 
actual de las viviendas residenciales de playa el Perú. 
● Noticias relevantes sobre nuevos proyectos nacionales e internacionales para 
determinar las características de cada uno. 
1.6.1.3. Personas. 
● Ayuda de profesionales para la parte arquitectónica. 
1.6.1.4. De campo. 
● Levantamientos arquitectónicos para determinar la magnitud del proyecto, las 
características del terreno y de su entorno. 
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1.6.2. Procesamiento de información 
1.6.2.1. Información de antecedentes. 
1.6.2.2. Información de la situación actual de la oferta y demanda. 
1.6.2.3. Información del territorio. 
1.6.2.4. Información de los reglamentos y normas vigentes. 
1.6.2.5. Información sobre el usuario. 
1.6.2.6. Información sobre de climatología y ambiente. 
1.6.2.7. Esquema tentativo del perfil del usuario, en base a: 
- Los cambios que se han producido en la demanda de los usuarios de 
vivienda y el reconocimiento del sector al que pertenecería. 
- El desarrollo de los mejores proyectos modelo. 
- Las exigencias y necesidades de la sociedad a la que se adaptará y la 
definición del problema del usuario y lo que ofrece el terreno escogido 
1.6.2.8. Determinación del terreno 
1.6.2.9. Análisis de las implicancias y restricciones de los reglamentos y normas 
aplicadas al terreno. 
1.6.3. Propuesta 
1.6.3.1. Primera imagen 
1.6.3.2. Desarrollo del programa arquitectónico 
1.6.3.3. Toma de partido 
1.6.3.4. Desarrollo base 




1.6.3.8. Revisión final 
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Figura 3 Esquema metodológico Fuente: Elaboración propia. 
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CAPÍTULO II: MARCO TEÓRICO 
BASE TEÓRICA 
2.1. ARQUITECTURA Y EL PAISAJE: CÓMO INTEGRARSE EN UN ENTORNO 
NATURAL 
INTERVENCIONES ARQUITECTÓNICAS EN EL PAISAJE: MIRAR, CAMINAR, 
BAÑARSE, Bahamón Alejandro. 
La motivación de transformar el paisaje por muy aparatosa que pueda parecer es la 
evidencia del ingenio humano intentando imprimirse en el medio mediante la 
extensión de este a modo de arquitectura, y la arquitectura posee la capacidad de 
enfatizar las características propias de su entorno natural donde el hombre se 
relaciona con el paisaje a través del ocio: Mirar, caminar o bañarse; una arquitectura 
no se limita únicamente a cumplir sus funciones de uso, sino que comunica algo 
más sobre el paisaje como es interpretarlo y traducirlo.  
La intención de adaptarse correctamente a las condicionantes específicas de cada 
lugar y de alterar este al mínimo es idóneo y al mismo tiempo los emplazamientos 
pueden variar tremendamente según la escala a intervenir o las estrategias 
proyectadas. 
Al intervenir en el paisaje común y tal vez erróneamente se opta por dos tipos de 
prácticas opuestas entre sí, que son la limitación del carácter propio del lugar o la 
conservación y casi inmovilización de la intervención; olvidando que la arquitectura 
puede servir de conciliador entre ambos, comprendiendo el lugar donde se 
implantan adoptando condiciones propias. 
Los vínculos generados con el paisaje se forjan partiendo de la necesidad del ser 
humano de apartarse de su mundo cotidiano, en búsqueda de la contemplación del 
mismo o del desplazamiento de este, de modo que el paisaje natural tiene un 
enorme valor por el potencial de la libertad por conquistar escenarios desconocidos 
que generarán nuevas experiencias de satisfacción física y mental. Tres actividades 
vinculan principalmente la relación el paisaje con el ocio: mirar, caminar, bañarse. 
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2.1.1. LA INTERVENCIÓN PARA CAMINAR EN EL PAISAJE 
Se centra en proyectar el camino en modo de que este trascienda como un 
mediador entre la condición del paisaje con la persona, este mediador, destaca las 
cualidades del paisaje mediante el trazado, cómo está emplazado y su grado de 
intervención a través de estrategias apoyadas en elementos del paisaje 
consolidados por el tiempo. Dependiendo el grado de intensidad de la intervención 
se define la distancia del recorrido proyectado y lo específico del lugar. 
a. Los extremos: 
 Como punto de conexión 
 
Figura 4 Fuente: Bahamón, Campello.Intervenciones arquitectónicas en el paisaje. 
 Extremo existente 
 
Figura 5 Fuente: Bahamón, Campello.Intervenciones arquitectónicas en el paisaje 
 Extremo forzado 
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Figura 6 Fuente: Bahamón, Campello.Intervenciones arquitectónicas en el paisaje. 
 
b. La constitución del recorrido: 
 Continuo 
 
Figura 7 Fuente: Bahamón, Campello.Intervenciones arquitectónicas en el paisaje. 
 
 Segmentado 
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Figura 8 Fuente: Bahamón, Campello.Intervenciones arquitectónicas en el paisaje. 
 
c. La relación del camino con el medio: 
 El camino atraviesa distintos medios 
 
Figura 9 Fuente: Bahamón, Campello.Intervenciones arquitectónicas en el paisaje. 
 El camino como frontera 
 
Figura 10 Fuente: Bahamón, Campello.Intervenciones arquitectónicas en el paisaje. 
 El camino contenido en un medio 
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Figura 11 Fuente: Bahamón, Campello.Intervenciones arquitectónicas en el paisaje. 
d. El rigor del camino en relación al medio: 
 El camino se impone 
 
Figura 12 Fuente: Bahamón, Campello.Intervenciones arquitectónicas en el paisaje. 
 El camino se adapta 
 
Figura 13 Fuente: Bahamón, Campello.Intervenciones arquitectónicas en el paisaje. 
e. El grosor del camino: 
 20 Propuesta de Un Conjunto Residencial Náutico en Ladera de Playa Pucusana, Lima. 
 
 El camino como una franja 
 
Figura 14 Fuente: Bahamón, Campello.Intervenciones arquitectónicas en el paisaje 
2.1.2. LA INTERVENCIÓN PARA MIRAR EL PAISAJE 
El posicionamiento, es la correcta elección de un punto determinado en el espacio 
que defina el ángulo de visión permitiendo ver más allá de lo permitido desde el 
lugar del observador. 
Como componentes arquitectónicos, los miradores pueden configurarse a travs de 
plataformas elevadas, descansar en la topografía o suspenderse en el vacio como 
balcones. 
a) Las plataformas:  
Elevadas, busca superar la altura de los elementos anexos que obstruyan 
la visual. 
 
Figura 15 Fuente: Bahamón, Campello.Intervenciones arquitectónicas en el paisaje 
b) Las terrazas: 
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Intervenciones de modelado de la topografía en laderas, para aprovechar 
bancales naturales o aprovechar el plano e implantar el punto de 
observación. 
 
Figura 16 Fuente: Bahamón, Campello.Intervenciones arquitectónicas en el paisaje 
c) Los balcones: 
Suspendido en el vacío requieren mayor esfuerzo de diseño de estructuras. 
Se implanta el punto de vista desde un suelo inexistente.  
 
 
Figura 17 Fuente: Bahamón, Campello.Intervenciones arquitectónicas en el paisaje 
 
2.1.3. LA INTERVENCIÓN PARA BAÑARSE EN EL PAISAJE 
 Enfatizar las características del medio: 
Se trata de resaltar las singularidades de las condiciones y visuales del 
entorno, el espacio o las relaciones naturales preexistentes para explotar 
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por el proyecto como la temperatura, la tranquilidad o la fuerza de su 
corriente. 
 La intervención como elemento que confiere valor al paisaje: 
Trata de implementar la sofisticación del diseño trabajadas con el agua que 
puede llegar a ser tan singular que deja de ser funcional para convertirse 
en argumento clave del proyecto a través de artefactos técnicamente 
desarrollados. 
 Desarrollar la idea del gesto de bañarse: 
La experiencia íntima y singular del baño puede ser un hecho compartido 
en el paisaje, en las propuestas pueden aparecer baños con uso activo que 
estimulan actividades dinámicas como nadar, saltar y jugar o de uso pasivo 
que promueven el reposo y la relajación, incluso como experiencia 
sensorial de la piel trabajando con la temperatura y salinidad del agua. La 
escala de la intervención va condicionada al agua más no a las 
dimensiones del medio hídrico. 
En los lugares de baños al aire libre prevalece el encanto que se 
contrapone al hábito del baño doméstico, como por ejemplo el que el 
paisaje ofrezca otra luz, el contacto con los materiales y otras percepciones. 
d) Dentro del territorio: 
Estas propuestas requieren un mayor esfuerzo para salir del territorio y 
propiciar el descubrimiento reforzando la percepción del territorio como 
contenedor de agua. 
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Figura 18 Fuente: Bahamón, Campello.Intervenciones arquitectónicas en el paisaje 
e) Entre el territorio y el agua: 
Se desarrollan longitudinalmente en las playas, márgenes u orillas, 
materializan la línea fronteriza entre tierra y agua. 
 
Figura 19 Fuente: Bahamón, Campello.Intervenciones arquitectónicas en el paisaje 
f) Dentro del agua: 
Generalmente se ocupa el interior en grandes superficies de agua y es el 
campo de mayor complejidad a la hora de proyectar debido a las 
condiciones naturales del medo y lejano al ser humano como animal 
terrestre. 
 24 Propuesta de Un Conjunto Residencial Náutico en Ladera de Playa Pucusana, Lima. 
 
 
Figura 20 Fuente: Bahamón, Campello.Intervenciones arquitectónicas en el paisaje. 
2.2. ARQUITECTURA Y LA TOPOGRAFÍA: 
ARQUITECTURA HABITACIONAL PARA PENDIENTES PRONUNCIADAS -
EMMANUEL MORA 
Las urbanizaciones de los terrenos toman los mismos criterios de división de una parcela 
a pesar de su condición topográfica. Del modo que las diferentes condiciones topográficas 
vienen permitiendo el desarrollo imperturbable de viviendas o conjuntos residenciales con 
hasta elevados grados de consolidación tampoco debería serlo el planteamiento de una 
red de espacios públicos, que se planifiquen exhaustivamente de acuerdo a la densidad 
de población destinada a vivir ahí y tipo de función que responderá y que gocen de buena 
estructuración según la forma de la pendiente. 
 
Las ventajas únicas que una pendiente implica como el mejorar las condiciones de 
iluminación, ventilación y visualización más abierta para ejercer dominio del paisaje están 
en deuda con el aprovechamiento máximo de estas condiciones, ese potencial que tienen 
para convertirlo en activo y patrimonio de la comunidad, por ejemplo, como Jordi Borja 
idea un espacio público hecho sin limitantes económicos y conceptuales. 
(Barroeta, 1999) 
LADERA 
Se entiende por ladera a cualquier superficie inclinada respecto de la horizontal que ha 
sido formada por la naturaleza a través del tiempo sin la injerencia del hombre. 
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2.2.1. ESTABILIDAD EN TALUDES Y LADERAS 
Los factores que determinan la estabilidad de las pendientes en laderas pueden 
clasificarse en internos y externos, los internos directamente asociados son el 
origen y las propiedades del suelo como la porosidad, la historia de esfuerzos y la 
presión de confinamiento de la masa de suelo y son los que aportan los esfuerzos 
resistentes del material que compone el talud o ladera.  
Los movimientos de ladera dependen de los mecanismos de propagación de los 
mismos y aunque es difícil colectar información completa de detalladas 
observaciones geomorfológicas y el análisis de las profundidades de los 
desplazamientos, existen al menos cinco mecanismos principales que son, 
deslizamientos, caídas, vuelcos, expansiones laterales y flujos. (Coromias y 
García, 1997) 
2.2.2. MECANISMOS PRINCIPALES DE MOVIMIENTOS EN LADERA 
2.2.2.1.1.1. Deslizamientos: Son roturas definidas que al deslizarse 
preservan la forma de la masa desplazada como una unidad, 
podrían ser rotacional o traslacional y su especificación será 
importante para el diseño de medidas de control y estabilización. 
Es el método que mayor dispone de tratamiento de análisis y 
modelización más desarrollado. Los taludes artificiales no 
presentan muchos problemas de deslizamiento esto se da 
gracias a la posibilidad que se tiene de escoger el suelo 
conveniente para sus estructuras. 
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Figura 21 Tipos de Deslizamiento Fuente: Coromias y García Yagüe, 1997 
 
2.1.1.1.1.1. Desprendimientos o caídas: Ocurre cuando los deslizamientos 
de una masa de cualquier tamaño de roca o suelo se producen 
de forma vertical en caída libre por despegue de una pared 
empinada o acantilado y sus tamaños son variables al pie de la 
ladera.  
 
Figura 22 Mecanismos de desprendimiento y colapso. Fuente: Coromias y García Yagüe 1997. 
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2.1.1.1.1.2. Vuelcos: Es la rotación hacia adelante y hacia el exterior de la 
ladera, la fuerza que desestabiliza es la gravedad y el empuje 
recibido por el terreno adyacente o fluidos. 
 
 Figura 23 Vuelcos y desplomos. Fuente: PWAWLI, 1990. 
2.1.1.1.1.3. Extensiones laterales: Movimiento de bloques rocosos sobre 
material blando y deformable que son desplazados lateral y 
lentamente siguiendo una pendiente muy baja y no son 
comunes o frecuentes.  
 
Figura 24 Expansiones laterales. Arriba: Por fluencia y extracción del material subyacente. Fuente: Coromias 
y García Yagüe, 1997. 
 
2.1.1.1.1.4. Flujos: Son diferentes fallas por movimientos más o menos 
rápidos que tienen en común la deformación interna y continua 
del material, las diferencias varían de acuerdo a su material, su 
contenido en agua, y velocidad de desarrollo (los más comunes 
frecuentemente están relacionados a tormentas) 
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Figura 25 Movimientos de flujo. Fuente: Coromias y García Yagüe, 1997. 
Los movimientos requerirán mecanismos que ayuden a estabilizar ciertas 
zonas de la parcela que formarán parte del diseño arquitectónico y los 
espacios resultantes condicionarán el proyecto final dependiendo de cómo 
aprovechado.  
2.2.3.  MECANISMOS DE CONTENCIÓN Y PROTECCIÓN Se encuentran dos modos 
de proceder que pueden ser soluciones de tipo estructural o tipo bioingeniería. Los 
estructurales deberán estar integrados al paisaje, uso de materiales de la zona, 
duraderos, y de bajo costo de ejecución y mantenimiento mientras que los de 
bioingeniería son adaptables, eficientes y ecológicas tales como 
2.2.3.1. Muros de hormigón armado 
Están reforzados con barras de acero, son diseñados para poder soportar 
esfuerzos de tracción 
Ventajas: 
Consumo mínimo de hormigón. 
Uso también apto para alturas grandes mayores a 4 m. 
Desventajas: 
Pueden ser antieconómicos en alturas superiores a 7m 
 29 Propuesta de Un Conjunto Residencial Náutico en Ladera de Playa Pucusana, Lima. 
 
 
Figura 26 Técnica especial de muro de hormigón armado en el cual se utilizan 
bloques de concreto para rendir en costos y materiales. Fuente: Emmanuel Mora. 
Arquitectura habitacional para pendiente pronunciadas. 
 
2.1.1.1. Plantación vegetal en barrera  
 
Figura 27 Formación de terraza natural con Vetiver. Fuente: Alegre 2007. 
 
2.1.1.2. Mallas o redes orgánicas 
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Figura 28 Instalación de malla o mantas orgánicas. Fuente: Universidad de Córdoba. 
Instituto de agricultura sostenible. 2014 
2.1.1.3. Geo celdas 
 
Figura 29 Detalle geo celda. Fuente: Universidad de Córdoba. Instituto de agricultura 
sostenible, 2014. 
 
2.1.1.4. Geo mallas volumétricas  
 
Figura 30 Instalación malla volumétrica. Fuente: Universidad de Córdoba. Instituto de agricultura 
sostenible. 2014 
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2.3. LOS LÍMITES DEL EMPLAZAMIENTO EN EL LUGAR 
“No todos los edificios deben elevarse sobre la tierra en la cual se asientan. 
Algunas arquitecturas están integradas en sus alrededores circundantes para 
efectos imponentes.” Joann Plockova 
A pesar de ser diversos en escala material y programación, responden al contexto 
ya sea de manera conceptual o formas realizadas las formas de actuar con el mundo 
natural. 
2.3.1. EL EMPLAZAMIENTO IMPORTA- CAROL BURNS, ANDREA KAHN. 
Burns y Kahn plantean una pregunta básica acerca de qué constituye un 
emplazamiento en diseño. Para términos simples un sitio está delimitado por el 
perímetro físico de la tierra en la cual algo toma lugar, no obstante, a la hora de 
explorar un emplazamiento, el diseño generalmente lo amplía a sistemas de conexión 
con áreas más grandes que tienen influencia más allá del lugar en el que se asienta. 
Kahn and Burns entonces hablan de tres diferentes áreas de emplazamiento. La 
primera área corresponde al área de control- el emplazamiento dentro de sus líneas 
de propiedad. La segunda recibe el nombre de área de influencia que comprende los 
sistemas y las fuerzas que actúan sobre el terreno dado Incluso si no se llevan a cabo 
dentro de sus fronteras, el tercer sitio es el área de efecto- Aquel sitio que va a verse 
afectado más allá del lugar de diseño (Burns/Kahn. 2005) 
CAPÍTULO III: MARCO CONCEPTUAL 
3. ANALISIS DE REFERENTES INTERNACIONALES. 
3.1 . THERMAL BATH VALS PETER ZUMTHOR - GRAUBUNDEN, SUIZA. 
 
3.1.1 RELACION CON EL ENTORNO: 
Asentado al entorno natural, las termas se encuentran debajo de una estructura de 
cubierta semienterrada en el cerro, la intención proyectual de este spa es el de un prisma 
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rectangular con una división imaginaria a la mitad que parte el rectángulo en dos áreas, 
una izquierda de espacios públicos y una derecha de espacios semi cerrados y privados. 
Toda la cubierta de los techos en ambos lados son contraposiciones de techo vacío y 
techo semi compacto dejando aperturas que son entradas sutiles de luz que por debajo 
genera pasarelas y termas semipúblicas diseñadas para que los visitantes exploren las 
diferentes áreas entreveradas y conectadas no abiertamente. 
3.1.2 LA ESPACIALIDAD 
El espacio interior es un camino cuidadosamente modelado de circulación con 
perspectivas controladas para garantizar o negar una vista. La jerarquía de los volúmenes 
contrapuestos es como de dos veces a uno, donde el espacio más grande es tomado por 
las áreas más públicas donde se ubica la terma abierta La fascinación por las cualidades 
místicas de un mundo de piedra dentro de la montaña, guiaron al arquitecto en su 
intención de implementar los elementos naturales puestos en la arquitectura y 
presentarlos de una forma especial estaba allí desde el comienzo; hay un tema en la 
visual; existe un lado montaña y un lado valle, el lado montaña no tiene vista, pero 
sutilmente tiene aberturas en el techo dejando filtrar la luz, el lado valle tiene una gran 
vista.  
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Figura 31 Vista perspectiva del interior de un área de las Thermas de Vals. Fuente: www.archdaily.com 
 
3.1.3 MATERIALIDAD 
Cuatro diferentes materiales en diferentes dosis: Piedra y agua, luz y sombra. Como si de 
vida visual se tratase, a la piedra le agrada el agua, al agua le gusta la piedra, y la luz 
hace esto visible. La cantidad de luz de día que se trae a un espacio naturalmente le sirve 
para las reflexiones, el juego del agua reflejado en las paredes y así. Peter Zumthor ha 
realizado un edificio extraordinario lleno de riqueza sensorial. En Vals, ha creado un 
edificio que no solo se preocupa por el estilo, la imagen o la belleza de la materia, sino 
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que también resuena con recuerdos atávicos de peso, contigüidad y cerramiento, de 
sonido e iluminación atractiva. 
3.1.4 PROGRAMA Y DISTRIBUCIÓN 
 
Figura 32 Vista aérea de emplazamiento Thermas de Vals. Fuente: www.archidaily.pe 
3.2 . CASA DEL ACANTILADO- GILBARTOLOMÉ ARQUITECTOS, COSTA DE 
GRANADA. 
3.2.1 RELACIÓN CON EL ENTORNO:  
La vivienda está enterrada en una pronunciada ladera de 42 grados de inclinación, por la 
cual aprovecha una temperatura constante de 20 grados del subsuelo durante todo el año, 
su diseño formal se desarrolla en dos plantas libres, un gran salón aterrazado, siguiendo 
la ladera de la montaña unido a una terraza en voladizo con piscina y un segundo nivel 
con habitaciones con miradores volados.  
3.2.2 MATERIALIDAD 
Las soluciones técnicas innovadoras de la cubierta del techo son de procesos artesanales 
que han permitido reducir los costes y es el que le dio a la imagen un valor añadido a la 
vivienda; es una lámina doble curva de hormigón armado de 7cm y 40 cm de aislamiento 
sin apoyos intermedios que juega con la geometría del terreno con escamas de zinc que 
la cubren. Esta cubierta permitió la creación de un auditorio domestico de capacidad para 
70 personas. La planta de hormigón que entregó al sitio se encuentra a menos de 10 
kilómetros de distancia y supone una gran reducción de las emisiones de carbono. 
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3.2.3 PROGRAMA DISTRIBUCIÓN 
 
Figura 33 Vista corte longitudinal Casa del acantilado. Fuente: www.archdaily.pe 
 
Figura 34 Elevación princial de la Casa del acantilado. Fuente: www.jesusgranada.com  
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Figura 35 Perspectiva interna de la Casa del acantilado. Fuente: archdaily.pe 
3.3 . CASA BRUTALE – LAERTIS ANDO VASSILIOU Y PANTELIS KAMPOUROPOULOS 
–  MONTAÑA FAQRA BEIRUT, LÍBANO. 
Inscrito en un acantilado rocoso a una altitud de 1 600m sobre el mar Egeo, la concepción 
del proyecto es el de un emplazamiento incrustado a una roca de acantilado, una 
combinación compactada de roca, luz y agua, al estilo del brutalismo puro– geometrías 
angulares repetitivas y que suele utilizar e l hormigón como material principal -  un 
concepto completamente diáfano y luminoso, al desnudo y simple, de trazos limpios la 
casa hace el menor impacto sobre el paisaje; es una fachada de cristal con una piscina 
infinita en la superficie situada a ras del acantilado, proyectando visualmente una increíble 
vista de mar Egeo justo frente al acantilado. La cubierta de la casa es una claraboya, que 
resulta ser la piscina, compuesta de vidrio reforzado y que al mismo tiempo funciona como 
la única ventana de casa. La construcción de la vivienda está proyectada con materiales 
sencillos como el hormigón, el cristal, el acero y la madera. El interior también es 
minimalista. 
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Figura 36 Vista aérea de la Casa brutal. Fuente: www.plataformaarquitectura.cl 
 
 
Ilustración 1 Vista interna de la cubierta techo de la casa brutal. Fuente: www.archidaily.com.bra 
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Figura 37 Izq. Vista aérea de planta de la  casa brutale, Fuente: www.comunidadarquitectura.com 
3.4  KTIMA HOUSE– CAMILO REBELO +SUSANA MARTINS –  ANTIPAROS, GREECE. 
En la isla Antíparos se sitúa este proyecto en una parcela de pendiente empinada 
extendida sobre vegetación y tierra. El proyecto se divisa por el acceso principal desde 
arriba luego por apenas unas gruesas líneas dibujadas en el rojizo páramo que siguen la 
topografía de modo abstracto. Sin embargo, mirando en sentido contrario desde el mar la 
fachada se vislumbra como una configuración figurativa, continua pero aparentemente 
fragmentada, que evoca una antigua ciudadela. 
La idea general del proyecto se fundamenta en sus paredes y desniveles ya que en las 
regulaciones griegas los volúmenes no pueden exceder los diez metros de largo, esto 
dicta el ritmo de composición, todos los espacios resultantes tienen una vista del paisaje 
distinta y particularmente variada de la luz que ingresa en cantidad e intensidad. La casa 
está dividida en dos niveles: una casa principal que se divisa a la entrada y un nivel inferior 
donde está la casa de huéspedes, servicio y el personal.  
Los materiales de construcción se ciñen a la tradición local y reglamentaciones de la isla 
en tanto que se usa mucho el patrón de vegetación de los techos para garantizar una 
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temperatura homogénea al interior, sin necesidad de alto consumo de energía al interior 
por refrigerantes potentes también se crearon algunos patios internos cruciales para la 
ventilación interna de ambos niveles. 
 






Figura 39 Fuente: https://inhabit.corcoran.com/livin-in-the-land 
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Figura 41 Fuente: www.archidaily.com planta alta de vivienda Ktima house 
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CAPÍTULO IV: MARCO REFERENCIAL 
4. PROYECTOS NACIONALES DE PLAYA EN LADERA. 
4.1.  CLUB NAUTICO POSEIDÓN -  PUCUSANA, LIMA. 
Construido en el kilómetro 57.5 de la Panamericana Sur, en Pucusana, el Club Náutico 
Poseidón, está desarrollado sobre una exclusiva caleta con playa privada y un muelle 
deportivo- náutico entre Lima y Asia.  
Se planteó un Club Náutico y playa con el concepto de “marina” a través de un Yacht Club, 
así como el desarrollo de villas e instalaciones complementarias: Malecones, un club-
house, bar, piscinas, áreas deportivas y un embarcadero. 
Lo que incluye es un condominio cerrado con muelle náutico, patio de yates, un club house 
con piscinas de agua dulce, áreas deportivas y de juegos para niños y un helipuerto. Se 
han lotizado 198 unidades habitacionales y 18 villas privadas, todos con vista al mar, sobre 
un área de 400, 000 m2. 
Cada uno de los lotes con áreas mayores a los 400 metros cuadrados se cotiza en 
aproximadamente 100 mil dólares, un precio competitivo para el segmento socio-
económico Premium que busca tranquilidad, comodidad, seguridad y privacidad a la hora 
de adquirir una vivienda. 
El proyecto va dirigido a quienes buscan una vivienda de fin de semana, que brinde una 
alternativa de recreación a la vida en ciudad, que además en un futuro muy cercano podría 
ser una vivienda los 365 días del año. 
4.1.1. CONCEPTUAL ARQUITECTÓNICO 
4.1.1.1. ALTURA 
Las viviendas que se implantan debían cumplir como máximo un nivel sobre el nivel 
de acceso, cuando esta se acceda por una vía superior. Si se accede por una vía 
inferior esta vivienda no puede superar los tres niveles. 
4.1.1.2. SOSTENIBILIDAD 
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Las cubiertas de cada vivienda deben tener una terraza habitable verde, con lo cual 
se garantizó un jardín, viviendas posadas sobre el terreno, sin hacer cortes y llenos 
significativos, resuelve su apoyo estructural por medio de pilares. 
4.1.1.3. MATERIALES 
Se definieron, color blanco, el vidrio, la madera y el concreto. 
 
4.1.1.4. VOLUMETRÍA 
Prismas que emergen de la tierra, y estos a su vez son la terraza que cubre un espacio 
habitable de la casa y del club-house, el conjunto como un gran juego de terrazas 
habitables, teniendo en cuenta una cubierta verde. 
Club- house 
Plantea una conexión peatonal con los parques de terrazas que se plantea dentro del 
Master Plan, por medio de una alambra, este edificio se proyecta hacia el mar, y es el 
punto central del club náutico. 
 
 
Figura 42 Vistas de proyección aéreas para una villa del Club náutico Poseidón Fuente: 
http://arqantonioreynoso.wix.com/scala-arquitectos#!dise%C3%B1o-club-nautico-
poseidon/zoom/c16wd/image19qs 
 43 Propuesta de Un Conjunto Residencial Náutico en Ladera de Playa Pucusana, Lima. 
 
 
Figura 43 Vistas de proyección aéreas para una villa del Club náutico Poseidón Fuente: 
http://arqantonioreynoso.wix.com/scala-arquitectos#!dise%C3%B1o-club-nautico-poseidon/zoom/c16wd/image19qs 
 




Figura 45 Proyección en perspectiva de módulos de vivienda vip para el Club náutico Poseidón. Fuente: 
www.escalaarquitectos.pe 
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4.2. CASA ACANTILADO: OSCAR GONZALEZ MOIX - PUCUSANA, LIMA. 
El emplazamiento del proyecto está situado en un acantilado rocoso entre 35m a 40m de 
desnivel en Pucusana. Es un lote perteneciente al Club náutico Poseidón al cual se puede 
acceder desde la parte más alta donde se escogió acceder al estacionamiento y la entrada 
principal hacia la casa. Para el diseño se empezó por esbozar líneas destacadas simples 
sobre la imagen del terreno natural, marcando una pauta de fachada en función de su 
escala real, se marcaron luego los accesos de recorrido para crearle movimiento, grietas 
espaciales y tensión entre volúmenes, fiel a la lógica funcional del arquitecto se generan 
así entre volúmenes, espacios de transición que mantienen una pauta de diseño: una 
estructura simple, que responde al uso, al sismo, al movimiento, parece que flota pero no 
flota en realidad para mantener una masa compacta que emula la roca y que prevalece el 
concreto expuesto. 
 
Figura 46 Izq. y der.  Fuente: http://gonzalezmoix.com/estudio.php 
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Figura 47 Fuente: http://gonzalezmoix.com/estudio.php 
 
 
Figura 48 Fuente: http://gonzalezmoix.com/estudio.php 
 








Figura 50 Fuente: http://gonzalezmoix.com/estudio.php 
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CAPÍTULO V: MARCO LEGAL 
5. NORMATIVIDAD 
5.1. PARÁMETROS URBANÍSTICOS Y EDIFICATORIOS  
5.1.1. ZONIFICACIÓN Y DENSIDAD 
5.1.1.1. ANEXO N° 03: ESPECIFICACIONES NORMATICAS DE LA 
ZONIFICACIÓN CORRESPONDIENTE A LOS DISTRITOS DE PUNTA 
HERMOSA, PUNTA NEGRA, SAN BARTOLO, SANTA MARÍA DEL MAR 
Y PUCUSANA QUE FOMAN PARTE DEL ÁREA DE TRATAMIENTO 
NORMATIVO ZHR DE LIMA METROPOLITANA. 
A.9. En los lotes con frente al mar calificados como Residencial de 
Densidad Media (RDM) del Área de Tratamiento Normativo I y IV podrá 
edificarse hasta una altura máxima de 7 pisos. 
 y área de tratamiento ZHR, distrito de Pucusana, de densidad baja (RDB) 
(RDB) equivalente a 165 habitantes/hectárea en las villas de ladera se 
puede edificar como máximo el número de viviendas según esta densidad. 
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Figura 51 Plano de Zonificación del distrito Pucusana. Fuente: IMP-MML 
http://www.imp.gob.pe/images/Planos%20de%20Zonificacion/1%20Pucusana.pdf 
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5.1.2. USOS DE SUELO 
Los usos que están permitidos para la villa de acuerdo al reglamento municipal son 
estrictamente residenciales, sean temporales o permanente. Los lotes tienen uso 
Unifamiliar y las villas Multifamiliar, con las limitaciones del Reglamento Nacional.  
5.1.3. ALTURA DE EDIFICACIÓN 
Para el parámetro alturas de toda la urbanización Sector de lote normativo ZHR-
Caleta de lobo Varado es compatible con el uso Residencial de Densidad Muy 
Baja (RDB), y la densidad equivalente (RDB) a 165 habitantes/hectárea en las 
villas de ladera se puede edificar como máximo el número de viviendas según 
esta densidad. 
5.1.4. REGLAMENTO NACIONAL DE EDIFICACIONES 
NORMA A.010- CONDICIONES GENERALES DE DISEÑO 
CARACTERISTICAS DEL DISEÑO 
Artículo 1.- La presente norma establece los criterios y requisitos mínimos de 
diseño arquitectónico que deberán cumplir las edificaciones con la finalizad de 
garantizar lo estipulado en el artículo 5° de la norma G.010 del TITULO 1 del 
presente reglamento. 
Artículo 3.- Las obras de edificación deberán tener calidad arquitectónica, la 
misma que se alcanza con una respuesta funcional y estética acorde con el 
propósito de la edificación, con el logro de condiciones de seguridad y estética 
acorde con el propósito de la edificación, con el cumplimiento de la norma vigente 
y con la eficiencia del proceso constructivo a emplearse. 
En las edificaciones se responderá a los requisitos funcionales de las actividades 
que se realizan en ellas, en termino de dimensiones de los ambientes, relaciones 
entre ellos, circulaciones y condiciones de uso. 
Se ejecutará con materiales, componentes y equipos de calidad que garanticen su 
seguridad, durabilidad y estabilidad. 
En las edificaciones se respetará el entorno inmediato, conformado por las 
edificaciones colindantes, en lo referente a altura, acceso y salida de vehículos, 
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integrándose a las características de la zona de manera armónica en las 
edificaciones se propondrá soluciones técnicas apropiadas a las características 
del clima, del paisaje, del suelo y del medio ambiente general. 
En las edificaciones se tomará en cuenta el desarrollo futuro de la zona en cuanto 
a vías públicas servicios de la ciudad, renovación urbana y zonificación. 
NORMA TH.0.10 – HABILITACIONES RESIDENCIALES 
GENERALIDADES 
Artículo 1.-  Constituyen habilitaciones Residenciales aquellos procesos de 
habilitación urbana que están destinados predominantemente a la edificación de 
viviendas y que se realizan sobre terrenos calificados con una Zonificación afin. 
Artículo 2.- Las Habilitaciones Residenciales se clasifican en: 
 Habilitaciones para uso de vivienda o Urbanizaciones. 
 Habilitaciones para uso de Vivienda Tipo Club. 
 Habilitación y construcción urbana especial. 
 Habilitaciones para uso de Vivienda Taller. 
Artículo 3.- Las habilitaciones Residenciales de acuerdo a su clasificación podrán 
llevarse a cabo sobre terrenos ubicados en zonas de expansión urbana, islas 
rústicas o áreas de plata o campestre, con sujeción a los parámetros establecidos 
en el cuadro Resumen de Zonificación t las disposiciones del Plan de Desarrollo 
Urbano. 
Artículo 4.- Las Habilitaciones Residenciales deberán cumplir con efectuar 
aportes, en áreas de terreno habilitado, o efectuar su redención en dinero cuando 
no se alcanza las áreas mínimas para los siguientes fines específicos: 
 Para Recreación Pública 
 Para Ministerio de Educación y  
 Para otros fines 
 Para parques Zonales 
Artículo5.- Los aportes de Habilitación Urbana constituyen un porcentaje del 
Área bruta descontando las áreas de cesión para vías expresas, arteriales y 
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las áreas de reserva para proyectos de carácter provincial o regional, y se fijan 
de acuerdo al tipo de Habilitación Residencial a ejecutar. 
NORMA TH.050 – HABILITACIONES EN RIBERAS Y LADERAS 
CAPITULOII: HABILITACIONES EN LADERAS 
Artículo 8.-  Las Municipalidades Provinciales fijarán las áreas vulnerables de 
laderas no susceptibles de habilitación urbana, así como las fajas de seguridad 
correspondientes a huaicos o deslizamientos. 
Artículo 9.- Las distancias entre vías de tránsito vehicular en las habilitaciones 
en laderas, corresponderán al planeamiento de la habilitación urbana, 
debiendo tener vías de acceso público a una distancia no mayor a 300 metros 
entre ellos. 
Artículo 12.-Las vías locales contarán con vereda y berma de estacionamiento 
en los lados que constituyan frente de lote. Los tramos de vías que no habiliten 
lotes estarán provistos de vereda a un lado y berma de estacionamiento en el 
otro. 
 
CAPITULO VI: ANÁLISIS DEL LUGAR Y CONTEXTO 
6.1. DIMENSIÓN FÍSICO-GEOGRÁFICA. 
6.1.1. UBICACIÓN GEOGRÁFICA. 
DISTRITO DE PUCUSANA 
El distrito de Pucusana es uno de los 43 distritos que conforman la provincia de Lima 
entre los kilómetros 54 y 68 de la antigua carretera Panamericana Sur, exactamente 
a 1 h 1’ m de la capital. La superficie de mayor ancho en el distrito es de cinco 
kilómetros en su parte meridional y su mayor elevación, corresponde al Pico 
Pucusana, dentro del cerro Quipa. Pucusana tiene una superficie de 46 000 Km2 
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(4.32 Km2/ hab. Al último CENSO 2007) Latitud Sur 12°28’57”, longitud oeste 
76°47’47” y sus límites son: 
 NORTE: Limítrofe con el distrito de Santa María 
 ESTE Y SUR: Distrito de Chilca 
 OESTE: Océano Pacífico. 
 
Figura 52 Localización del distrito de Pucusana en los márgenes de Perú y  Lima Metropolitana. Fuente: 
Elaboración propia. 
 
6.1.2. USO DEL TERRITORIO. 
Pucusana es uno de los distritos y balnearios costeros de Lima Metropolitana más 
apacible y fructífero que hay, con mar cristalino desde épocas tradicionales como 
los 40 donde fue creado oficialmente, se caracteriza por tener un tipo de mar 
tranquilo y es bueno para la práctica de deportes náuticos. Es una playa famosa por 
la práctica de regata, el buceo y la caza submarina. También es caleta de 
pescadores y en su extensión territorial sin embargo también existe desde hace 
décadas una tasa elevada de hogares pobres, 35% de sus vecinos son pobres y el 
3% sufre de pobreza extrema. Así mismo se están iniciando proyectos de inversión 
pública para suplir dos problemas que a consecuencia de los nuevos poblados 
pobres se ha tornado más importante: El desabastecimiento de agua y la severa 
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contaminación marina que afectan el distrito en áreas urbanas improvisadas y en la 
caleta de pesca. 
6.1.3. FISIOGRAFÍA. 
Comprende la descripción de los materiales existentes en la superficie, como lo son 
el relieve y la litosfera, así como los factores que los forman y los procesos 
resultantes. 
- LLANURA MARINA 
En área adyacente al litoral del Océano Pacífico presenta suelo arenoso de 
formación marina, el relieve es ligeramente ondulado a ondulado. No tiene aptitud 
agrícola. 
- TERRAZA ALUVIO MARINA 
Relieve con pendiente baja hasta 4% compuesta mayormente por gravas y arenas 
provenientes del transporte y sedimentación del río Lurín. 
6.1.4. CLIMA. 
Pucusana que presenta el tipo desértico subtropical, combina una ausencia casi 
total de precipitaciones y elevado nivel de humedad atmosférica; tiene una 
temperatura promedio anual de 17° C a 19.4° C. En ciertas ocasiones la temperatura 
mínima registrada en invierno a bordeado los 11ºC, pero, suele elevarse un poco 
más por las tardes hasta alcanzar un promedio de 15 °C y un máximo registrado de 
32º C durante los meses de verano (no se contabiliza para el promedio los picos 
altos de temperatura en épocas del fenómeno del niño) siendo el promedio normal 
durante la estación del verano una temperatura que oscila entre los 22ºC a 26ºC. 
Por ello, la temperatura promedio anual bordea entre los 16º C a 18º C todo el año, 
siendo muy agradable para el residente o turistas que acude al distrito como una 
alternativa de vida o bien, para pasar y compartir un buen rato de ocio sin padecer 
las consecuencias del mal tiempo. 
1. TEMPERATURA 
Temperatura anual: En Agosto se da las temperaturas menores, no obstante, 
la mayor oscilación de la temperatura mínima, de 5.6 °, es poco inestable. 
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En cuanto a la oscilación de la T° máxima en febrero, es parcialmente 
inestable ya que no excede el rango manejable de 10°C con 8.7, por lo que 
se debe disminuir En las variaciones de la temperatura a lo largo del día, los 
meses de verano son los que contienen las diferencias de temperatura 
mayores al rango de hasta 4° es necesario disminuir la T° antes del mediodía 
donde alcanza su mayor valor. 
2. VIENTOS 
La frecuencia de viento aquí es directamente proporcional a la temperatura, 
en verano se registra la mayor velocidad promedio de 3.78 m/seg. Aun así, 
a lo largo del año es menor el porcentaje de vientos, en los meses de invierno 
se tienen velocidades bajas alrededor de 2.75, 2.2 y 1 m/seg.  La dirección 
predominante a lo largo del año es el de S y SO. 
3. HUMEDAD 
El máximo valor anual de la Humedad relativa se da en el mes de septiembre 
con 94.1%, seguido por el mes de Enero (93.4%), Agosto (93.3%) y Octubre 
(93.1%) totalmente fuera de la zona de confort; el mínimo valor medio es en 
marzo con 63.1 %, Abril (64.4%) y Enero (66.7%). Los valores de verano 
requerirán canales de ventilación para reducir la humedad. 
4. NUBOSIDAD 
La nubosidad menor se da en los meses de diciembre, enero, febrero, marzo 
y abril. La mayor nubosidad Julio y agosto. Esto no implica mayores 
inconvenientes en verano mientras que en los meses es un factor que no 
permite el ingreso de sol, como consecuencia la temperatura desciende por 
debajo de lo normal. 
5. RADIACIÓN 
El menor valor de radiación se da sobre la superficie orientada al Sur Oeste 
y es mayor en verano. Mientras que el oeste presenta valores de radiación 
estables. 
6. HORAS DE SOL 
 55 Propuesta de Un Conjunto Residencial Náutico en Ladera de Playa Pucusana, Lima. 
 
De enero a abril predominan los cielos despejados; en mayo, de octubre a 
diciembre, los cielos se mantienen parcialmente nublados; de junio a 
septiembre los cielos se mantienen cubiertos casi permanentemente. 
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Figura 53 Análisis de la temperatura para el distrito  Pucusana. Fuente: Elaboración propia 
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6.1.5. GEOLOGÍA: Dinámica interna, Dinámica externa. 
El suelo del Distrito de Pucusana está compuesto de rocas ígneas y sedimentarias 
con edades desde el Cretáceo inferior al Cuaternario, presentando ausentes rocas del 
Terciario 
EVALUACIÓN DE CALIDAD DE SUELOS 
La Investigación sísmico-geotécnica en el Área Metropolitana Sur de Lima, a partir del 
Comportamiento Dinámico del Suelo (CDS) determinó herramientas para evaluar el 
comportamiento dinámico del suelo; clasificar los suelos y determinar la capacidad 
portante del mismo, teniendo como objetivos las frecuencias, amplificaciones y 
periodos dominantes. Como consecuencia del estudio elaborado se encuentra el 
mapa de Zonificación Sísmica-Geotécnica (CDS) para el distrito estudiado. De 
acuerdo a este informe los resultados identificaron, según el procedimiento 
establecido en CISMID/APESEG (2005) la presencia de cuatro (4) zonas sísmicas-
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Figura 54 Mapa de Zonificación para Lima Metropolitana en la cual se incluyen los Distritos de Pucusana, Santa 
María, San Bartolo, Punta Negra, Punta Hermosa. Fuente: CISMID/APESEG (2005), Comportamiento Dinámico 
del Suelo (CDS). 
 
Figura 55 Fuente: CISMID/APESEG (2005), Proyecto SIRAD (2010) 
 
Existen 4 niveles de peligro sísmico como lo indica el cuadro y a continuación el mapa 
final de zonificación sísmico-geotécnica y de peligros correspondientes. 
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Figura 56 Fuente: Investigación Proyecto SIRAD 2010, Niveles de peligro según la zonificación sísmica de Lima-Callao (CISMID 2005; IGP-SIRAD 2010). 
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6.1.5.1. GEOLOGÍA LOCAL 
De acuerdo al CISMID Pucusana está compuesta por rocas ígneas y sedimentarias 
denominadas Fm. Estas rocas afloran en la zona de colinas del Distrito en los extremos 
norte y sur. Las rocas ígneas afloran en el Sector NE del distrito, Cerro Quipa, donde se 
emplazan las antenas de telecomunicaciones. 
Los suelos del Distrito de Pucusana presentan de buena a regular resistencia al corte y 
falla. Los suelos en la zona central del Distrito presentan valores regulares de capacidad, 
aproximadamente 4kg/cm2, en cambio los lugares alejados de la zona playa presentan 
las mejores capacidades, entre 13 a 15 kg/cm2, el SE del distrito presenta regular 
capacidad portante al igual que Naplo entre 4-55 kg/cm2 debido al mayor contenido de 
arena existente en esta área. 
6.1.5.2. GEOMORFOLOGÍA LOCAL 
Existen tres unidades geomorfológicas bien diferenciadas: 
- Terraza marina actual: Compuesta por depósitos de arena media a fina en la zona de 
playa y/o sectores del balneario. 
- Terraza aluvio-marina: En esta unidad se asienta el mayor porcentaje de viviendas. 
Presenta una pendiente baja hasta 4% y conforma una planicie de materiales de origen 
aluvial y marino que forman una cobertura sobre las colinas adyacentes y está compuesta 
mayormente por gravas y arenas provenientes del transporte y sedimentación del río 
Lurín. 
- Colinas: Conformadas por lomas que se distribuyen en fajas paralelas al litoral, además 
de estar limitadas por estribaciones andinas. 
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Figura 57 Fuente: Investigación Proyecto SIRAD 2010. Mapa de Zonificación Sísmico-Geotécnico (Comportamiento 
Dinámico del Suelo) para el Distrito de Pucusana. 
 
6.1.6. OCEANOGRAFÍA. 
De acuerdo con el Estudio Hidro-oceanográfico, las olas que llegan a nuestras costas son 
generadas en aguas profundas bajo la presión del viento. Los oleajes pueden provenir 
desde el sur y el oeste, siendo la longitud oeste donde se produce la principal magnitud 
del oleaje y divergencia del viento en superficie. 
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TIPO DE OLAS 
Frente a nuestras costas podemos encontrar dos tipos de olas  
SEA: Originadas por vientos locales, son olas cortas de mucha pendiente y 
superficie muy confusa, de poca altura y escasa ocurrencia. 
SWELL: Se originan en alta mar y viajan grandes distancias y es la fuente principal 
de las alturas de las olas su repetición determina la dinámica de la costa de estudio. 
En base a los datos obtenidos la zona que difunde el NCEP-NOAA es de 2.18 a 
50m de profundidad, 1.17 a 30m de profundidad y 2.23m a 20m de profundidad para 
una altura de ola significante. 
 
CORRIENTES 
Por el día cuando la marea es en sentido descendente la dirección es oeste, unos 
176° en promedio. Por la tarde la marea descendente tiene dirección oeste y 
levemente nor-oeste, unos 163°.  
En cambio, cuando por el día la marea ascendente tiene dirección sur oeste unos 
256° en promedio. Por la tarde la marea ascendente tiene dirección sur oeste unos 
257° en promedio. 
 
MAREAS 
Según Servicio y Estudios Hidrográficos SCRL, 2014 los regímenes de las mareas 
en la zona de puerto tienen una amplitud media 0.54m. La información de marea 
que se utilizó para el estudio de Pucusana de la misma fuente fue obtenida del 
puerto del Callao y Cerro Azul en la tabla de Mareas para 2013 y 2014, editada por 
la DHN. 
Línea de más alta marea L.A.M. coincide con el perfil del acantilado de Grano de 
oro- Pucusana- Lima muy cercano al área del terreno escogido. 
El fondo marino es de pendiente suave. 
 
BRAVEZAS EN PUCUSANA 
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“La situación de Mar Calma, especialmente en las mañanas, que caracteriza a la 
playa se modifica durante periodos de bravezas, que, por información estadística, 
ocasionan la interrupción de las operaciones durante 2 a5 días en promedio, esto 
ocurre en cualquier mes del año y con mayor frecuencia e intensidad en el invierno.” 
Servicio y Estudios Hidrográficos SCRL (julio 2014) para Grano de oro Pucusana-
Lima  
 
6.1.7. PLAYAS DE PUCUSANA. 
 
Figura 58 Fotos de una de las playas del distrito al Pacífico y a la derecha la vista desde el Pacífico de noche. 
Fuente: Google Earth- Pucusana. 
 64 Propuesta de Un Conjunto Residencial Náutico en Ladera de Playa Pucusana, Lima. 
 
 
Figura 59 Esquema de ubicación de las playas por sectores norte centro y sur. Fuente: Elaboración propia. 
 
NORTE 
PLAYA LA TIZA:  
Ubicada al norte de Pucusana, colindante con el distrito de Santa María del Mar. 
tiene ese nombre por el color blanco o color de tiza de la arena que presenta sus 
alrededores debido a la acción de ciertas sales que hay en el lugar y la 
descomposición que ha sufrido el suelo. El ingreso es restringido pues se halla un 
cuartel del Ejército. 
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PLAYA LA HONDA:  
Ubicada al norte de Pucusana, esta playa es una pequeña ensenada horadada y 
profunda. El ingreso es restringido. Una de las mejores playas por su carácter 
exclusivo y por su ubicación geográfica ya que por su naturaleza se ha desarrollado 
sobre un accidente geográfico donde sus casas se ubican en la parte superior y el 
acceso es a través de un funicular. 
PLAYA LA QUIPA:  
Ubicada al norte de Pucusana, el nombre de esta playa exclusiva viene del quechua 
chipa o chipa que significa “conjunto o lo que reúne en un solo lugar” y en dicho 
cerro, las tres cumbres en un mismo lugar es lo que da el nombre de Quipa. Es de 
forma semicircular y se encuentra a 60m bajo el borde del continente. El ingreso es 
restringido. Un paseo en bote- chalana desde el desembarcadero de Pucusana 
demora 100 minutos, ida y regreso del conjunto de playas descritas anteriormente. 
 
PLAYA NAPLO: 
Ubicada al norte de Pucusana, se encuentra atravesando el túnel de roca que lo 
separa de Pucusana es de arena, casi recta, de orilla ancha y plana y un mar muy 
manso. Es ideal para nadar, pasear en bote, usar los pedalones o moto esquí. Se 
practica esquí acuático, remo regatas. Hay casas de lujo y el ingreso es restringido. 
CENTRO  
PLAYA PUCUSANA POBLADO:  
Se encuentra en la misma bahía al pie del malecón San Martin. Sus aguas son 
tranquilas; cuenta con abundantes algas y muchas chalanas fondeadas a escasos 
metros de orilla formando un paisaje muy pintoresco. Existe un servicio de paseo de 
bote y pedalones. 
PLAYA LA ISLA GALÁPAGOS:  
Para llegar a esta playa se toma bote o a nado luego de seguir el desvío de 5 km 
hasta llegar al malecón. Sus aguas son tranquilas y cristalinas. Es una playa 
exclusiva de arena. El diseño de sus calles y la arquitectura de sus casas son 
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elegantes. Tiene la vista de la bahía desde la parte más alta de la isla y detrás se 
encuentran lobos marinos y aves.  
SUR 
PLAYA LAS NINFAS:  
Está ubicada al sur del muelle de los pescadores. Sus aguas son cristalinas. Tiene 
forma semi-circular y su playa es de piedras labradas y reducidas por las olas. Está 
rodeada de casas veraniegas y termina al lado sur de La Bocana. Es ideal para 
nadar y bucear. Cuando sube la marea su escasa arena es cubierta totalmente por 
el mar semejándose a una piscina gigante en la zona. 
PLAYA LA ENTRADA:  
Ubicada también al sur del distrito colindante con la playa de Chilca. Hoy en día esta 
playa de gran tamaño y de muy buena arena es la promesa del distrito de Pucusana 
por su descubrimiento de poder realizar prácticas de surf y del bodyboard. La 
formación de la ola permitió clasificarla como una de las mejores del mundo y por 
ello hoy en día es lugar destino para los campeonatos locales e internacionales. 
BOQUERÓN DEL DIABLO 
En el poblado de Pucusana se ubica un cerro formado por erosión marina que 
destruyó un dique pre existente y que da al Sur de la ciudad. A través de la 
cavidad se asoma el mar en la baja marea y cuando asciende penetran grandes y 
violentas olas que terminan en la ribera del boquerón, considerado un ícono del 
distrito el lugar es propicio para tomarse fotos de recuerdo. 
6.2. DIMENSIÓN SOCIOECONÓMICA O SOCIODEMOGRÁFICA. 
6.2.1. HISTÓRICOS. 
6.2.1.1. PROCEDENCIA DEL NOMBRE DEL DISTRITO 
Diferentes versiones explican el origen de la palabra Pucusana. La mayoría de origen 
runa-simi (idioma de los incas) que figura fue dado por los antiguos pobladores en base a 
los accidentes geográficos que por el accionar de los vientos y de la erosión marina 
produjeron la existencia de boquerones, cavernas y bocanas, entre otros. Como ejemplo, 
PUNCU significa Puerta y SANA un sufijo de énfasis. 
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Otra versión, está en relación con el color rojizo de una zona llamada Cerro Colorado 
hacia la entrada del distrito-poblado; PUCA quiere decir colorado y SANA sufijo de 
profundidad al vocablo. En cita al profesor Juan José Huirse escrito en el libro “Pucusana, 
Una Caleta de Pescadores”) PHUCUSCCANA que significa: Lo que ya había estado 
soplado. También comenta en el mismo libro el conocedor de lenguas antiguas habladas 
en el Perú: “Pucusana, Una Caleta de Pescadores”), Pucusana es una derivación de la 
palabra runa – simi: PUICUSHCANAN que significa lo que está constantemente soplando 
o erosionando. “Formada por la raíz: PUCUY que significa soplar; por SHA que es 
participio pasado que indica la acción que se ejecuta y por NA, participio futuro que 
expresa lo que deberá hacer u ocurrir en el porvenir”. Por último, se cita al profesor Rodolfo 
Curazi quien señala que: “la idea que contiene el nombre Pucusana es la cavidad, de 
recipiente. Por ello, olla en aimara es PUCU: pucu- yani, con mi olla; pucu-mani, con tu 
olla; pucu-pani con su olla y pucu- sani con nuestra olla”. 
La comparación de la procedencia de este topónimo, sea de origen runa-simi o aimara, 
permite llegar a una interesante conclusión: “Los antiguos pobladores fueron muy certeros 
en darles nombres propios a los lugares por el amor y respeto que le tenían a la tierra por 
su claro sentido de los fenómenos geomorfológicos y su gran visión para elaborar 
nombres que no crearan confusión para describirla” (Pucusana, Una Caleta de 
Pescadores. Efraín Orbegoso Rodríguez, Alonso Campos Saldaña, Leónidas 
Castro Basto, Pedro Almora Campos. Instituto de Investigación. Facultad de Educación y 
Ciencias Humanas. Universidad Nacional Federico Villarreal (1966). p.9 y p.10) 
6.2.2. VALORES DEL TURISMO A SU ECONOMÍA 
6.2.2.1. ATRACTIVOS TURÍSTICOS NO NATURALES 
6.2.2.1.1. ZONA NORTE 
Destacan básicamente las edificaciones de lujosas casas y club de verano, las cuales 
se encuentran asentadas en los accidentes geográficos de las zonas aledañas al mar. 
 Yacht Club de Naplo 
 Club Náutico Poseidón. 
 Pequeña marina contigua a Playa Naplo. 
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 Casas y asociación de Playa Minkamar. 
 Casas y asociación de Playa Naplo y la Yesera. 
 
6.2.2.1.2. ZONA CENTRAL 
 Terminal pesquero de playa las Ninfas: En este se aprecia aglomeraciones de 
botes artesanales y embarcaciones a motor denominados chalanas 
arrendadas por los pesqueros para realizar paseos por la bahía y los 
alrededores tanto en la zona norte y la zona sur. Contiguo a este se ubica el 
pequeño terminal pesquero o también llamado muelle de pescadores. 
 El Torreón, una modesta torre estilo medieval hecho de piedra ejecutada en la 
década de los cuarenta aún habitada e icono de la bahía de Pucusana. 
 La Casa Ballena, es una casa moderna llamativa por encontrarse en en medio 
del mar. La familia anterior construyó hace décadas atrás una pequeña casa 
sobre un pequeño islote, sin embargo, esta fue deshabitada por el abandono 
desde su construcción en la década de los años cuarenta y demolida 
posteriormente. Los nuevos propietarios construyeron ahí la nueva vivienda 
con acceso exclusivo a través de un puente de estructura de madera y base 
de fierro, luego de haber accedido por bote desde el malecón. 
6.2.2.1.3. ZONA SUR 
 Museo, un pequeño y modesto museo de cetáceos ubicado en Pucusana alta, 
 La casa buque, una vivienda con la base en forma de la mitad de un buque fue 
construida entre los años 1945 y 1946 está ubicada en la zona de la Bocana 
por donde revientan olas imbatido por el mar. 
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 Restos arqueológicos Bandurria, localizados en zona arqueológica y sur son 
también llamados “Pucuwasi”, asentamientos que aun permaneces en estudio. 
 
6.2.3. ESTRUCTURA Y DINÁMICA POBLACIONAL. 
La población estimada según el INEI de acuerdo al censo del año 2007 es de 10 633 
habitantes, con una tasa promedio anual de 2.86 % para el año 2008 la población 











Fuente: INEI Censo 2007 
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6.2.3.1. POBLACIÓN SEGÚN GÉNERO 
De acuerdo al censo del 2007, la población de mujeres representa el 50.52% 
mientras que el de hombres es de 49.48%, demostrando mayor participación del 
género femenino en el ámbito social. 
 
GÉNERO POBLACIÓN 
MUJERES 5 372 
VARONES 5 261 
TOTAL 10 633 
Fuente: INEI Censo 2007 
6.3. DIMENSIÓN URBANA 
6.3.1. EQUIPAMIENTO URBANO. 
 
Figura 60 Ubicación por numeración del equipamiento urbano del distrito Pucusana, educativo e 
institucional. Fuente: Elaboración propia. 
EDUCATIVO 
 CENTRO EDUCATIVO MIGUEL GRAU SEMINARIO N° 6009 
 CENTRO EDUCATIVO HILDA CARILLO N° 6010 
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 CENTRO EDUCATIVO MANUEL POLO JIMENEZ 
 CENTRO EDUCATIVO MENOTTI BIFFI GARIBOTO N° 7257 
INSTITUCIONAL 
 MUNICIPALIDAD DE PUCUSANA 
 COMISARIA PNP DE PUCUSANA 
SALUD 
 HOSPITAL MATERNO INFANTIL DE PUCUSANA 
 CENTRO DE SALUD EN BENJAMIN DOIG 
CULTURA Y ENTRETENIMIENTO  
 YACHT CLUB PUCUSANA  
 SKATEPARK LA QUIPA 
 MUELLE CHICO 
 
Figura 61 Ubicación por numeración del equipamiento urbano del distrito Pucusana, recreativo e institucional. Fuente: 
Elaboración propia. 
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6.3.2. VIALIDAD 
6.3.2.1. FLUJOS VEHICULARES 
 
Figura 62 Fuente: Elaboración propia. 
VIAS PRINCIPALES 
 Ingreso a playa La Tiza, conexión a Playa Embajadores- Santa María del Mar. 
 Ingreso a playa La Quipa y Playa La Honda 
 Entrada alterna a playa Poseidón y acceso a área Industrial 
 Entrada a Playa Poseidón 
 Entrada a Lobo varado- Pacífico Minkamar 
 Carretera Panamericana Sur y trébol de la Panamericana  
 Entrada a la base Logística Punta Lobos FAP 




 ACCESO PRINCIPAL  
AV. PANAMERICANA SUR 
 ACCESO SECUNDARIO 
Entrada alterna a playa Poseidón y acceso a área Industrial 
Entrada a Playa Poseidón 
CAPÍTULO VII: ESTUDIO DE FACTIBILIDAD 
7.1. ELECCIÓN DEL TERRENO. 
Los requerimientos más básicos son: 
 Distritos al sur de Lima con acceso libre a la vía principal de la carretera a Lima 
y no tiempo de traslado a Lima Metropolitana no mayor a 1 hora 
 Terrenos con área de extensión aproximada 1 Ha. 
 Con vista directa al mar 
 Suelo de muy buena capacidad de resistencia según el informe de Zonificación 
sísmico- geotécnica clasificado en la Investigación sobre el Peligro sísmico 
para siete (7) Distritos de Lima Metropolitana (Pucusana, Santa María, San 
Bartolo, Punta Negra, Punta Hermosa, Santa Rosa y El Agustino) a partir del 
Comportamiento Dinámico del Suelo (CDS) evaluado con registros de 
vibración ambiental y la elaboración de calicatas para el análisis geotécnico 
realizado en el año 2009. 
El factor crucial para la elección del terreno es el conocimiento de los resultados de los 
estudios de evaluación del comportamiento dinámico de los suelos (CDS) lineamiento 
responsable de la severidad de los daños sufridos por las edificaciones ante la ocurrencia 
de sismos severos. Se concluye con dicha investigación una estimación útil del 
comportamiento en forma de mapeo de zonificación del tipo de suelo para una 
determinada localidad o área de interés, clasificando a los suelos (en base a la Norma E-
030, 2003) dentro de la Zona I. 
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Figura 63 Fuente: CISMID/ APESEG 2005, Proyecto CIRAD 2010 
 
El proyecto busca terrenos de peligro sísmico Bajo, que corresponde a la Zona I, el suelo 
correspondiente es roca, por lo que el siguiente cuadro ilustración se tienen distritos en la 
zona I, óptimos para su elección, tal es el caso de los distritos Santa María del Mar y 
Pucusana por poner un ejemplo claro de buena resistencia al corte y falla. De acuerdo 
con el informe el Distrito de Pucusana presenta valores aproximados de capacidad 
aproximadamente 4kg/cm2 en sus zonas de menor resistencia portante mientras que 
inclusive otras zonas alejadas de la playa presentan “las mejores capacidades entre 13 a 
15 kg/cm2”  
Este hecho se suma a la búsqueda realizada de terrenos que cumplan los siguientes 
requerimientos de la lista tales como tener un área de terreno cercano a 1 hectárea con 
acceso directo al mar, entre los cuales con las áreas de terreno de esta magnitud 
saturadas se llegó hasta el distrito de Pucusana, donde se encuentran lotes de terrenos 
de tal dimensión disponibles a la actualidad. 
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Figura 64 Mapa de Zonificación Sísmica de Lima Metropolitana. Fuente: CISMID 2005; IGP - SIRAD 2010 
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El proyecto cumple con la normativa legal y parámetros municipales. El uso proyectado 
para la villa va de acuerdo al permitido, el cual es estrictamente residencial y el de tener 
uso Multifamiliar. El uso residencial en toda la urbanización estará regulado por el 
Reglamento de convivencia del Club Náutico Poseidón. A su se respetará la zonificación 
para toda la urbanización de Residencial de Densidad Baja (RDB) equivalente a 165 
hab./hectárea. En el terreno/villa seleccionada respeta y ha calculado una proyección de 
usuarios para el conjunto residencial de 123 residentes ya que en la villa se puede edificar 
como máximo el número de viviendas según esta densidad. 
Social:  
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La justificación más importante es la de crear un conjunto en pendiente que como modelo 
del área pueda servir de base para el tratamiento de acantilados en Pucusana y balnearios 
del sur de Lima, no solo en la propuesta arquitectónica y estructural sino en el manejo de 
aprovechamiento de recursos como iluminación natural de áreas enterradas, 
aprovechamiento de terrazas, aprovechamiento de las áreas de excavación y relleno. El 
proyecto busca lograr esa conectividad directa hacia la playa desde una pendiente 
pronunciada que es compleja de lograr. 
Económica:  
El proyecto se enmarca en un contexto económico actual favorable de desarrollo, 
expansión y crecimiento de los balnearios del sur de lima metropolitana, numerosos 
proyectos residenciales vienen construyéndose año tras año. Importantes y varias 
empresas o inversionistas nacionales e internacionales apuestan por desarrollar negocios 
en mercados nuevos con margen de crecimiento favorable. En cuanto a la inversión que 
este proyecto requiere, se han desarrollado cuadros de rentabilidad para conocer los 
costos aproximados que demandarían la gestión y posterior construcción del edificio 
haciendo posible una rentabilidad estimada de alrededor del 35%. La inversión está 
justificada por su retorno de inversión al arrendar sus espacios lo que da sostenibilidad a 
largo plazo. 
7.1.2. ACCESIBILIDAD 
Al presente terreno apto se accederá por el desvío tomado a nivel del Km 57. 5 de la 
carretera Panamericana sur, colindante con la Playa Naplo. El acceso es privado desde 
la pista de entrada a Pucusana.  
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Figura 66 Accesibilidad al terreno. Fuente: Elaboración propia. 
 
 
CAPÍTULO VIII EL ANTEPROYECTO 
8.1. DATOS GENERALES. 
El terreno escogido forma parte de la Urbanización Club Náutico Poseidón, que es un 
condominio residencial desarrollado según dicta el reglamento de Construcción del Club 
sobre un “terreno de 40 hectáreas en el cual se han ubicado 198 lotes unifamiliares, 17 
villas multifamiliares y un lote especial multifamiliar” todos con vista al mar en 1 300 m de 
frente marino en la Bahía de Pucusana entre Santa María y Naplo a 45 minutos de la 
ciudad. El área total del Club Poseidón es de 400 000 m2 de terreno, de los cuales 97 200 
m2 son vendibles. 
Cuenta con Área de club Privado e instalaciones náuticas, muelle, playa, malecón”. 
“Cualquier propiedad implica la obligatoria incorporación a una asociación civil privada 
llamada Asociación Civil Club Náutico Poseidón.” 
 79 Propuesta de Un Conjunto Residencial Náutico en Ladera de Playa Pucusana, Lima. 
 
 
Figura 67 Fuente: Fuente: www.rodrigoasociados.com 
8.2. UBICACIÓN Y ÁREA. 
 
Figura 68 Delimitación del terreno y traslapado de sus líneas topográficas 
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El terreno son dos lotes anexos con una única entrada independiente llamados en 
conjunto- villa frente al mar con un área de terreno igual a 15666.046 m2 suscrita al Club 
náutico Poseidón de Pucusana, ubicado en el Km. 47 dela Panamericana sur, entre el 
distrito Santa María del Mar y playa Naplo. 
 
Figura 69  Delimitación del perímetro del terreno y áreas. Fuente: Elaboración propia. 
8.3. EL VALOR DEL ENTORNO. 
La propuesta de un conjunto residencial náutico en playa es un proyecto planteado para 
solucionar de manera correcta el emplazamiento arquitectónico en ladera a través de un 
entramado escalonado, residencias estacionales y permanentes y servicios 
complementarios de esparcimiento montados a una pendiente empinada de hasta 38 
metros de desnivel al borde del mar que forma parte de un club habitacional más grande, 
el club náutico Poseidón con caleta de playa privada y muelle náutico que es el único 
desarrollado entre Lima y Asia. La villa proyectada tiene compromiso como vivienda 
recreacional con el desarrollo y promoción del distrito de Pucusana. Todos los temas que 
tienen que ver con el entorno: El asentamiento del proyecto, la estructuración, la 
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modulación, el patrón, el lenguaje estarán todos alineados y proyectados armoniosos con 
respeto al entorno. 
8.4. TOMA DE PARTIDA Y CONCEPTUALIZACIÓN  
¿Cómo se puede intervenir si se piensa mirar, caminar y también bañarse en el paisaje, 
cómo permitimos que uno sí pueda transitar y llegar al mar y cómo se incluye la ladera? 
La primera intención clara para lograr un sentido de conectividad y transitar de un medio 
físico a otro es la de partir la idea del constituir un recorrido, el sentido de continuidad, el 
movimiento. 
Toma de partida: “La constitución de Recorrido” 
 
8.5. CRITERIOS DE DISEÑO Y ESTRATÉGIAS PROYECTUALES 
8.5.1. ESTRATEGIA ESPACIAL 
La grilla espacial condiciona y determina los lugares de ubicación de las viviendas (3 grillas 
resultantes) siguiendo los ejes del sentido de la topografía aprovechando los quiebres de 
dicha grilla para meter los servicios, buscando la adaptación a la topografía. 
Condicionante: 
Cada nivel de piso que se establezca estará condicionado en función a su extensión en  
ancho de la cota de nivel al que pertenece y este nivel promedio resultante estará 
controlando que su perfil lateral respete el perfil natural del terreno de modo que sus 
excavaciones de terreno (cuando el volumen se adentra) y, sus rellenos de terreno 
(cuando empiezan a generarse volados) no se extiendan de manera pronunciada y se 
generen grandes excavaciones o volados extensos, se manejan límites guías de 4 metros 
más o 4 metros menos desde la cota de nivel promedio resultante. 
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Figura 70 Criterio de diseño de extensión de un volumen a desarrollar en función a los niveles de cota implicados Fuente: 
Elaboración propia 
 
8.5.1.1. CARACTERISTICAS ESPACIALES 
8.5.1.1.1. EJES 
Son los que determinan los lugares de ubicación de las viviendas. 3 grillas son las 
resultantes y en los nodos angulares de sus extremos se debe aprovechar los quiebres 
de dicha grilla para adaptar circulaciones que serán los núcleos de servicios. 
 
Figura 71 Formalizacion de ejes diferenciados para el posterior emplazamiento de plataformas. Nota: 
Elaboración propia. 
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Figura 72 Plataformas resultantes en base al sentido de los 3 ejes diferenciados 
8.5.1.1.2. VOLÚMENES 
Teniendo que los volúmenes resultantes son terrazas continúas emplazadas una debajo 
de otra, su extensión la define la proximidad a un quiebre de sentido topográfico, la 
intersección de los volúmenes resultantes se usará para conectar y distribuir verticalmente 
y horizontalmente los bloques aterrazados, luego, entre volúmenes debería llegar estas 
conexiones con el propósito de no bloquear la continuidad de la circulación. 
 
Figura 73 Esquematización de ejes en el terreno y de bloques resultantes. Nota: Elaboración propia. 
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Figura 74 Resultante volumétrica de bloques resultantes y respectivo ejes. Nota: Elaboración propia. 
 
 




La relación espacial de encadenamiento se usa en los espacios recreativos nacen 
de la conjunción de las circulaciones y cada uno de los bloques y su nueva área 
generada. De modo que se generan patios en las áreas de encuentro entre ambos. 
 INTERSECCIÓN 
La relación espacial de intersección se da entre el eje que conecta los tres 
volúmenes que distribuye una especie de posible recorrido a cada bloque 
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 YUXTAPOSICIÓN: La relación espacial de yuxtaposición se usa en las terrazas 
superiores que amarra los demás volúmenes en niveles inferiores a través de su 
extensión longitudinal alargada y central. 
 
Figura 76 Esquema en planta de las relaciones espaciales generadas entre volúmenes y ejes que se 
convierten en circulaciones. Nota: Elaboración propia. 
 
Figura 77 Primera volumetría de la resultante de las relaciones espaciales entre bloques y eje central 
conector. Nota: Elaboración propia. 
8.5.1.1.3. ACCESOS 
Los accesos dentro de un recorrido compacto deben ser libres de recorrer, fácil de ubicar 
y visualizar; a cada cierta distancia recorrida de circulación vertical y horizontal entre 
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volúmenes le corresponde servicios de circulación vertical y horizontal hacia l salida (no 
mayor a 45ml) ya que el propósito es conectar gradualmente cualquier punto de la ladera, 
desde el punto más alto hacia la bajada. 
 
Figura 78 Esquema general de accesos del conjunto residencial. Nota: Elaboración propia. 
8.5.1.1.4. QUIEBRES 
Formados en la intersección de grillas espaciales, su función tiene que ver con articular, 
desfogar y vincular física visualmente los tres diferentes volúmenes como parte de un 
conjunto compacto, buscando liberar dicha masa sólida junta, a modo de vacíos, 
corredores, escaleras, etc. y espacios de iluminación natural. 
 
Figura 79 Esquema de aparición de quiebres y terrazas en el volumen general del proyecto. Nota: Elaboración propia. 
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8.5.1.1.5. TERRAZAS 
Los departamentos se deben transformar en casas con patio y terrazas despejadas de 
generosas vistas cuyo objetivo sea enmarcar el paisaje libremente. 
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8.5.2. ESTRATEGIA ORGANIZATIVA 
8.5.2.1. Tipo de organización  
 
Figura 80 Tipos de organización funcional. Fuente: Elaboración propia. 
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Figura 81 Fuente: Elaboración propia. 
 
 
Figura 82 Organigrama de espacios. Fuente: Elaboración propia 
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8.5.3. ESTRATEGIA ESTRUCTURAL 
8.5.3.1. BLOQUES ESTRUCTURALES 
 
Figura 83 Esquema de organización de bloques estructurales por sectores. Nota: Elaboración propia. 
 
 
Figura 84 Esquema volumétrico de bloques estructurales resultantes por sectores. Nota: Elaboración propia. 
Ya que la topografía condiciona las grillas y ejes, se plantea diferenciar los sectores por 5 
bloques estructurales diferentes, y ya que el volumen es compacto en su disposición, cada 
enlace de bloques se separará la distancia a modo de juntas de separación sísmica y/ 
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separación de bloques por distancias mayores de 3m, como sería para el caso de los 
bloques estructurales más juntos entre el bloque 4 y bloque estructural 3 y por el otro lado 
el bloque estructural 1 y bloque estructural 2. De este como se reducen cargas que 
deberían afectar al conjunto compacto y se logra resolver mejor libertad estructural para 
cada condicionante en las plataformas.  
8.5.4. ESTRATEGIA DE ACONDICIONAMIENTO CLIMÁTICO 
Criterios de diseño: Aspectos urbanos relacionados al diseño. 
8.5.4.1. ESTRATÉGIAS PARA EL ASOLEAMIENTO 
1. ORIENTACIÓN 
NORTE resulta la orientación a evitar en primera instancia, ya que de 
esa manera se recibirá la mayor radiación en todos los meses, y se 
favorecerá la cara SUROESTE, que sea amplia para generar enfriarse, 
por efecto del viento. 
Aprovechamiento de la mayor parte de caras para generar sombras de 
sol y ventilación cenital, por diferencia de presión. 
a) VERANO: 
En marzo que la temperatura alcanza su máximo pico anual, las 
horas del sol en las edificaciones empieza cerca de las 6:45 am 
llegando a iluminar en un 45 % a las 8:45 am. 
 
Figura 85 Gráfico de posicionamiento y orientación del terreno frente al recorrido del sol con respecto 
a su norte. Fuente: Elaboración propia 
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Figura 86 Asoleamiento y sombras en verano de acuerdo a diferentes ángulos Fuente: Elaboración propia. 
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Febrero es el mes con mayor temperatura. Se debe de usar sistemas de 
ventilación y elementos de sombreamiento Aplicación al proyecto: Uso 
de celosias en las caras afectadas a la radiacón más critica en el verano. 
En febrero donde la temperatura es máxima la ventana orientada al oeste 
necesita alero horizontal y aleros verticales para impedir la entrada del 
sol. 
8.5.4.2. EMPLEO DE ESTRATÉGIAS DE DISEÑO PARA RESOLVER EL ASOLEAMIENTO 
8.5.4.2.1. PARASOLES: Su uso será constante en la cara sur y oeste que reciben mayor impacto 
de asoleamiento, para bloquear la exposición directa y calentamiento de vanos más 
expuestos. Si es necesario, se puede reemplazar la longitud del muro de concreto 
afectado por uno, con divisiones que permita manipular el ángulo de sombra, y 
dirección del viento a modo pivotante. 
8.5.4.2.2. TECHOS VERDES: Esta estrategia será una constante para reducir la temperatura, 
está pensado para áreas al exterior expuestas que no son techadas como terrazas, 
donde un uso efectivo de vegetación implica la cubierta total de un  
8.5.4.2.3. BALCONES: El techo cubierto del plano afectado por el asoleamiento puede 
prolongarse a modo de balcón para proyectar sombra en pisos inferiores, será una 
constante al encontrar niveles sobrepuesto uno encima de otro. 
8.5.4.2.4. PROXIMIDAD: La generación de sombra para espacios intermedios entre dos bloques 
a mayor altura se da cuando los espacios están próximos, de modo que se prevé este 
uso para su aplicación en corredores de servicio expuestos no techados 
 
Figura 87 Parasoles  Nota: Elaboración propia. 
 94 Propuesta de Un Conjunto Residencial Náutico en Ladera de Playa Pucusana, Lima. 
 
 
Figura 88 Protección solar a usar en el proyecto. Fuente: Elaboración propia. 
 
Figura 89 Estrategia Techos verdes. Nota: Elaboración propia. 
 
Figura 90 Estrategia de Balcones: Nota: Elaboración propia. 
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Figura 91 estratégia de Proximidad. Nota: Elaboración propia. 
 
b) INVIERNO: 
Se debe disminuir los enfriamientos por viento en los meses Julio 
a setiembre que son los más críticos. 
En agosto donde la temperatura es mínima la ventana orientada 
al oeste no necesita aleros ya que tiene que entrar el sol a 
calentar el ambiente. 
8.5.4.3. ESTRATÉGIAS PARA EL RESOLVER EL CONTROL DEL VIENTO 
En los meses de verano, para que se encuentre en confort en actividad media se 
necesita mucha corriente de viento dentro de la zona sur que recibe sol del mediodía 
vertical.  
Favorecer que las caras orientadas hacia los lados sur Este y sur Oeste, sean amplias, 
para promover, el impacto del viento, y que se enfrié las edificaciones ya que la 
dirección predominante de los vientos se da en la orientación Sur –Este. 
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Figura 92 Ventilación cruzada. Nota: Elaboración propia. 
Los vientos tienen mayor velocidad en el mes de enero con orientación Sur-Este, lo 
que permitirá convenientemente que disminuya la temperatura aproximadamente en 
5°C. Por este motivo en verano se debe direccionar el flujo del viento para generar un 
canal de viento desde esa dirección predominante. 
8.5.4.4. EMPLEO DE ESTRATEGIAS PARA EL CONTROL DE VIENTO 
8.5.4.4.1. CORTAVIENTOS: Para la cara sur y este se proyecta muros cortavientos 
desarrollados con un ángulo de inclinación vertical para el retardo de enfriamiento del 
muro expuesto. También el bloqueo del mismo 
 
Figura 93 Estrategia Cortavientos.  Nota: Elaboración propia. 
 
8.5.4.5. ESTRATEGIA DE EMPLAZAMIENTO DE LA FORMA Y VOLUMEN DE LA 
ARQUITECTURA 
Edificios de amplia altura (en la altura máx. permitida). Procurar tener varias paredes 
o elementos que permitan el paso del viento a través de los espacios. Las aberturas 
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serán grandes y hacia el S. y mínimas al NE y NO. sobre todo hacia el NO que es por 
donde viene la radiación más fuerte. Las habitaciones de uso permanente deberán 
orientarse hacia el S. Así también los aleros orientados al norte, norte oeste (sol de la 
tarde) servirán para la protección de sol cuando llegué de forma directa. 
 
Figura 94 Análisis de la estrategia de emplazamiento Fuente: Elaboración propia 
8.5.5. ESTRATEGIAS DE PASAJISMO 
El uso de vegetación alrededor de la edificación, que no tiene muros ciegos. Para 
obstaculizar sol y generar sombra. 
8.5.5.1. EN TECHOS VERDES: La vegetación para techos prevé la cobertura casi total del 
área a cubrir, para lograr reducir temperaturas y estabilizar la temperatura aun en 
invierno, donde se lucha con la alta humedad. Entre sus requerimientos está la 
posibilidad de una muy baja frecuencia de mantenimiento, es decir, del riego, por lo 
que se favorece el uso de vegetación suculenta. Entre estos tipos se aplicarán plantas 
y arbustos dependiendo la ubicación, plantas como el agave, resistente a zonas 
calidad templadas. Y encastrables a todo tipo de suelo con tratamiento determinado. 
 98 Propuesta de Un Conjunto Residencial Náutico en Ladera de Playa Pucusana, Lima. 
 
 
Figura 95 Techo verde. Nota: Elaboración propia. 
8.5.5.2. EN MURO VERDES: Resistentes a la sequía, la polución y pleno sol como la crásula 
o Echevarría, de carácter visual muy decorativo. 
 
Figura 96Muro verde. Nota: Elaboración propia. 
8.5.5.3. PARA SOMBRA PARCIAL- PALMERAS: Para cualquier espacio de recreación que 
implique que la sombra parcial a cubrir se proyecte para un usuario expuesto sin 
más en un plano sin techar y sin posibilidad de poner cubiertas sol y sombra . 
 
Figura 97 Palmeras: Elementos de jerarquía y sombra Parcial. Nota: Elaboración propia. 
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8.5.5.4. PARA SEGURIDAD: SUCULENTAS- CACTUS: Es un modo de control de seguridad 
tanto para controlar alturas o controlar proximidad. 
 
Figura 98 Elementos de seguridad: Suculentas- cactus. Nota: Elaboración propia. 
8.5.5.5. PARA GENERAR CORTAVIENTOS: ARBUSTOS Y HERBÁCEAS –APORTE DE 
COLOR y bloqueo cortavientos en áreas abiertas y expuestas como plazas, 
miradores, etc. 
 
Figura 99 Nota: Elaboración propia. 
 
8.5.5.6. PARA APORTE DE COLOR ENREDADERAS- SOMBRA PARCIAL  
 
Figura 100 Enredaderas para sombra pacial y aporte de color. Nota: Elaboración propia. 
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8.6. PROGRAMA ARQUITECTÓNICO 
El proyecto involucra en total 40 unidades de vivienda unifamiliares, desarrolladas sobre 
un área base de 7817.46 m2 (50% ocupación) y un perímetro igual a 513.093 inscrito en 
un área de terreno igual a 15,666.046 m2. 
 
Figura 101 Perímetro del terreno y cotas de nivel. Fuente: Elaboración propia. 
 101 Propuesta de Un Conjunto Residencial Náutico en Ladera de Playa Pucusana, Lima. 
 
 
Figura 102  Cuadro resumen de Programa arquitectónico de zonas a ambientes y su correspondientes áreas. Nota: 
Elaboración propia. 
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8.6.1.1. Viviendas unifamiliares de un dormitorio. 
8.6.1.1.1. Flat un dormitorio. 
8.6.1.1.2. Dúplex un dormitorio. 
8.6.1.2. Viviendas unifamiliares de dos dormitorios. 
8.6.1.2.1. Flat dos dormitorios. 
8.6.1.2.2. Dúplex dos dormitorios. 
8.6.1.3. Viviendas unifamiliares de tres dormitorios. 
8.6.1.3.1. Flat tres dormitorios. 
8.6.1.3.2. Dúplex tres dormitorios. 
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8.7. PERFIL DEL USUARIO  
 
Figura 104 Esquema de los tipos de usuario. Fuente: Elaboración propia 
 
8.7.1. CARACTERISTICAS DEL USUARIO 
- Residente: Permanente 
Población comunal en el Club náutico Poseidón: 
Los habitantes de la zona residencial suben al conjunto Club náutico Poseidón y/o 
salen del área de playa privada para realizar sus quehaceres, compras, trabajo. 
Los habitantes del club Poseidón se relacionan íntimamente con el lugar, sus hijos 
pasan ahí todas las vacaciones y/o residen ahí, o son miembros de asociaciones 
deportivas náuticas mientras ocupan la residencia, se abastecen de en bazares y 
mercados cercanos y pasan su tiempo de ocio en el conjunto, en el mar, o en el 
sur por lo que sienten un gran arraigo. Se reconoce la plaza del Club Poseidón 
como el punto de encuentro por excelencia entre toda la diversidad de personas, 
también el malecón de Pucusana. 
La gente se identifica con el barrio, reconocen una clara identidad en él y su 
historia, quizás al ser privado no se puedan ver tantos ejemplos de vida en 
comunidad, pero está claro que, por el carácter, modo de vida e historia del lugar, 
es totalmente posible. 
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- Residente temporal: Temporal por horas o días. Pueden arrendar una unidad de 
vivienda por semanas o meses 
- Flotante: Esporádicos. Se acercan al lugar para trabajar, visitar o acompañar. Su 
ocupación varía en densidad según la hora. Pueden ser el personal administrativo, o el 
personal de servicio; pero también puede referirse a los visitantes y/o familiares de los 
usuarios residentes. 
 
Figura 105 Desarrollo de ambos tipos de usuarios por actividades y ubicación espacial de sus funciones. Fuente: 
Elaboración propia. 
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Figura 106 Desarrollo de ambos tipos de usuarios por actividades y ubicación espacial de sus funciones. Fuente: 
Elaboración propia. 
 
8.7.2. CANTIDAD DE USUARIOS 
Se establece de acuerdo al parámetro de construcción del área correspondiente la 
zonificación para toda la urbanización a trabajar es Residencial de Densidad Baja, (RDMB) 
equivalente a 165 habitantes/hectárea donde la densidad de cada lote unifamiliar es de 
una sola unidad de vivienda por lote y en las villas se puede edificar como máximo el 
número de viviendas según esta densidad. 
Para un área total del proyecto de 15666.046 m2 se distribuyen la cantidad de 123 
residentes habitantes en un total de 40 Viviendas unifamiliares organizadas 
tipológicamente a modo de flat y dúplex dependiendo su ubicación siempre en base al 
perfil de la pendiente natural del terreno, abarcando y extendiéndose en modo vertical dos 
niveles, o modo horizontal ocupando más área de perímetro. 
 




Figura 107 Zonificación conjunto Residencial náutico por niveles plataformas adosadas. Fuente: Elaboración propia. 
 SEPTIMO NIVEL 
 
Figura 108 Zonificación séptimo nivel +34.00. Elaboración propia. 
 SEXTO NIVEL 
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Figura 109 Zonificación sexto nivel (29.80).Elaboración propia. 
 
 QUINTO NIVEL 
 
Figura 110 Zonificación quinto nivel (25.60).Elaboración propia. 
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 CUARTO NIVEL 
 
Figura 111 Zonificación cuarto nivel (21.40).Elaboración propia. 
 TERCER NIVEL 
 
 
Figura 112 Zonificación tercer nivel (17.20).Elaboración propia. 
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 SEGUNDO NIVEL 
 
Figura 113 Zonificación segundo nivel (13.00) Elaboración propia. 
 PRIMER NIVEL: 
 
Figura 114 Zonificación primer nivel. Nota: Elaboración propia. 
8.8. PROGRAMACIÓN ÁRQUITECTÓNICA DE ÁREAS 
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8.9. IMAGEN EXPERIMENTAL FINAL POR NIVELES 
 PRIMER NIVEL Y SEGUNDO NIVEL (8.80, 13.00) 
 
Figura 115 Desarrollo resultante de departamentos: 2Duplex,3Flats,2 dúplex. 
 
TERCER NIVEL (17.20) 
 
Figura 116 Desarrollo resultante de departamentos: 1 flat,1 duplex,3Flats por el primer bloque. En el bloque 
central: Dos flats. Sector derecho: 2 flats. 
 
 
 CUARTO NIVEL (21.40) 
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Figura 117 Desarrollo resultante de departamentos: Sector izquierdo:  Sector central: 3 dúplex. Sector 
derecho: 2 Flats. 
 QUINTO NIVEL (25.60) 
 
Figura 118 Desarrollo de viviendas sector izquierdo + área de estacionamiento, sector central: aparición de 
dos volúmenes, sum y viviendas. Sector derecho: 3 viviendas. 
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 SEXTO NIVEL (29.80) 
 
Figura 119 Sector izquierdo: Zona de recreación y amenidades. Sector central: Zona de recepción, lobby y 
administración. Aparición de la Zona inferior de servicios generales. 
 
 SEPTIMO NIVEL (+34.00) 
 
Figura 120 Techos de departamentos + desarrollo de zona de estacionamiento sector derecho. 
 
 EVOLUCIÓN DE LA IMAGEN VOLUMÉTRICA 




Figura 121 Conjunto base Inicial. Fuente: Elaboración propia. 
 
 
Figura 122 Diseño de la fachada. Volumen y evolución final 




Figura 123 Imagen volumétrica resultante de la propuesta conjunto residencial. Elaboración propia. 
 
 
Figura 124 Perspectiva lateral derecha de la volumetría final de la propuesta del conjunto residencial. 
Elaboración propia. 
CAPÍTULO IX: EL PROYECTO 
9.1.  MEMORIA DESCRIPTIVA 
El proyecto está conformado por tres bloques, que se encuentran conectados por 
escaleras abiertas y patios, escaleras de emergencia cerradas, y rampas ligeras de 
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acceso peatonal hasta el muelle, en cada bloque se desarrollan servicios de áreas 
comunes y departamentos tipo flat o dúplex; estos son: 
- Bloque Izquierdo I, conformado a su vez por dos áreas ya que se emplaza en una 
esquina, una desarrolla 6 pisos y la otra área conformado por 4 pisos. 
- Bloque central, conformado por 6 pisos. 
- Bloque Derecho III, conformado por 7 pisos. 
 Área libre no techada (34.00): 
- ZONA DE AMENIDADES 
- Zona de niños club house: Espacio al aire libre equipado con mobiliario para juego 
de infantes con un aforo de 50 personas. 
 Sexto piso (29.80): 
- ZONA DE INGRESO: 
- Entrada principal: Se accede al conjunto desde la parte superior de la pendiente 
del terreno, desde una vía secundaria de doble sentido existente que proviene del 
lado este del Club náutico Poseidón, estando la vía ya conectada al circuito general 
del Club Náutico - a una cota absoluta de +32.00 m, esta y todas las cotas son 
cotas absolutas de metros con respecto al nivel del mar. 
En cuanto al ingreso al proyecto, se proyecta un ingreso central peatonal y dos 
ingresos a cada lado del área central para los estacionamientos. Cada una de las 
áreas de ingreso, por la naturaleza de la pendiente natural, presenta diferente nivel 
de piso terminado N.P.T. ya que existen cotas de desnivel con ángulos de 
pendiente muy diferente, que generaban un área muy extensa de nivelar a una 
misma cota. Así, el área central se extiende sobre una plataforma final de N.P.T. 
+29.80 m, el ingreso al área de estacionamiento del lado izquierdo (oeste) se 
extiende sobre una plataforma de N.P.T. + 31.20m y el ingreso por el lado derecho 
a los estacionamientos puede acceder por rampa a N.P.T. + 33.50 m o bajar a 
N.P.T. + 30.50 m. 
- Estacionamientos:  
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Se reparte en dos bloques independientes con capacidad para 87 
estacionamientos, ubicados a cada extremo para que cada uno de estos pueda 
abastecer a cada bloque de vivienda sin recorrer distancias tan prolongadas de 
haber sido ubicado en solo un extremo del proyecto. A cada unidad de vivienda 40 
le corresponde un coeficiente de estacionamiento de 2 por lo que en total debería 
proyectarse 40 estacionamientos y dejar un margen del 9 a 10% del total para 
visitantes, resultando un total de 87 estacionamientos. 
El primer estacionamiento ha sido planteado de modo que pueda abastecer a un 
bloque y medio de un total de tres bloque o sectores, comprende 37 
estacionamientos que acceden desde el nivel + 31.20 hasta el nivel +25.60 
organizados en tres niveles. La longitud del emplazamiento de todo ese sector, 
hace que el estacionamiento pueda ser un módulo independiente como 
organización, por lo que, al estar separado estructuralmente del bloque contiguo, 
permite que también tenga diferente grilla estructural una que más bien se adapte 
a luces más cortas en vez de la establecida 8ml para temas de vivienda. Permite 
de este modo tener luces más cortas de 5.2m de eje a eje, la altura libre también 
puede ser menor y así lograr tener 3 niveles y que el nivel más inferior coincida 
con la salida a la vivienda al nivel que le corresponda. 
 
Figura 125 Longitud  de estacionamiento sector izquierdo 
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Figura 126 Esquema de corte resultante para el primer bloque de estacionamientos. Fuente: Elaboración 
propia. 
El segundo estacionamiento ubicado a otro extremo del terreno presenta cota de 
acceso a + 32.00, la extensión del perímetro del área de esta hace que sea más 
conveniente el relleno que excavar un volumen amplio. El perímetro presenta dos 
áreas diferentes, una extensa que tiene cota del nivel de terreno natural mayor al 
acceso a +34.00 y en su lado más alejado una cota de +36.00 
se opta por tener dos niveles, un medio nivel ascendente a cota +33.5 y medio 
nivel descendente a. + 30.5 de modo que para ambos sentidos solo sube 1.5m con 
respecto al acceso principal. Tiene una capacidad para 53 estacionamientos en 
total divididos en dos niveles. 
 
Figura 127 Emplazamiento esquemático de estacionamiento con respecto al ingreso. Fuente: Elaboración 
propia. 
 
- ZONA DE RECEPCIÓN, LOBBY Y ADMINISTRACIÓN: 
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- Área de recepción: que controla y recibe a los usuarios que ingresan por la puerta 
principal, se comunica directamente al corredor principal. 
- Lobby: Comprende los espacios de salas de espera, circulación principal de 
residentes que distribuye el recorrido hacia el área administrativa, la zona de 
recreación y amenidades o la zona residencial 
- Área administrativa: Capacidad para 4 personas cuenta con baño privado, un área 
de recepción un cuarto de secretaria que controla el ingreso a la administración 
general. 
- ZONAS DE RECREACIÓN Y AMENIDADES 
- Terraza-mirador central: Terraza que se ubica contigua a la zona de lobby y el hall 
de ingreso principal, cuenta con ambientes abiertos semi cubiertos (sol y sombre) 
y mobiliario de descanso al aire libre. 
- Gimnasio: Esta ubicado después del área de recepción, equipada con máquinas 
de ejercicios y lockers personales 
- Salón de juegos: Dos salas contiguas a las que se accede después de pasar el 
lobby de recepción del conjunto tiene un aforo de 41 personas. 
- Área de piscina: Se encuentra a un extremo de la distribución del área de 
amenidades por la que se pasa el corredor de distribución equipado con un cuarto 
de baños especialmente para las áreas de gimnasio o piscina, y duchas y lockers 
privados. El área de la piscina principal tiene una capacidad hasta 114 usuarios, 
con iluminación y ventilación natural con capacidad de un cerramiento parcial del 
área neta de piscina. Toda el área tiene el mobiliario propicio para el baño 
- Servicios higiénicos: Se encuentran al lado de la circulación principal, con 
capacidad para cuatro personas en simultáneo para ambos géneros. 
- ZONAS DE SERVICIOS GENERALES 
- Abastecimiento eléctrico: Se accede desde la calle por un ingreso privado, 
pasando por un pequeño cuarto de control con capacidad para dos personas, en 
su exposición más cercana a la calle se distribuye el equipamiento de 
mantenimiento eléctrico, tales como la subestación, el cuarto de tableros, y el 
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cuarto de grupo electrógeno de reserva. Así también viene equipado con una 
pequeña área de descanso para el personal de servicio que reside en el conjunto. 
- Abastecimiento sanitario: Comprende las áreas para la dotación de agua como la 
cisterna, los cuartos de bombas contra incendios y cuarto de bombas I.C.I  
- Mantenimiento general: se accede desde el corredor interno del área de servicios, 
pero también va comunicado a un corredor que tiene salida directa al corredor de 
viviendas. 
- ZONA RESIDENCIAL 
- Dúplex dos dormitorios: Son 4 departamentos dúplex contiguos en el extremo 
derecho del conjunto, que tienen la entrada por este nivel desde el corredor de 
servicio anexo al lobby y escaleras de servicio. Presenta dos dormitorios y el área 
social se desarrolla en este piso, de plata abierta comprende una kitchenette baño 
de visita sala- comedor y un área semi pública- estudio. 
 
Quinto piso (25.60): 
- ZONAS DE RECREACIÓN Y AMENIDADES 
- Cine: Ubicado adyacente a los corredores de servicio que reparen al quinto 
nivel, tiene una capacidad para 34 espectadores, las butacas se reparten en 3 
pequeñas plataformas de 0.30m de desnivel cada una, y con 5 butacas por fila, 
viene equipada con un cuarto de control audiovisual y un cuarto de almacén.  
- SSHH: Se encuentran al lado de la circulación principal, con capacidad para 
cuatro personas en simultáneo para ambos géneros. 
- Salón de eventos- SUM: Espacio ubicado en el área central del quinto nivel que 
contiene de manera masiva eventos con control insonoro los cerramientos 
internos, tiene un área cercana a los 190m2, se ambientó para su función con 
ventilación mecánica para control de humos y alores y tiene salida a la escalera 
de servicios y mantenimiento. 
- ZONA DE SERVICIOS GENERALES 
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- Cuarto de tratamiento Aguas servidas: comprende un área de 36 m 
comprendida en el último nivel del estacionamiento donde se puede acceder 
de acuerdo a lo requerido para su manipulación y servicio. 
- ZONA RESIDENCIAL 
- Dúplex 3 dormitorios: Son 3 departamentos dúplex contiguos en sector central 
del conjunto, que ingresa a los departamentos desde el corredor de servicios 
del nivel. Presentan un dormitorio principal, dos dormitorios secundarios y el 
área social se desarrolla en este piso, de planta abierta comprende kitchenette, 
baño de visita y sala- comedor. 
- Dúplex dos dormitorios: Son 3 departamentos dúplex situados en el sector 1 
extremo izquierdo, uno de ellos se desarrolla en medio de dos Flats, mientras 
que los otros 2 departamentos son contiguos con terraza y piscina en ese piso 
y a todos se accede corredor de servicios del nivel. Presentan un dormitorio 
principal y 1 dormitorio secundario y el área social de planta abierta comprende 
kitchenette, baño de visita y sala- comedor. 
- Flat dos dormitorios:  En el primer sector extremo izquierdo existen 2 
departamentos y luego aparecen en el sector 3 extremo derecho donde hay 2 
departamentos cada uno con terraza y piscinas independientes. Presentan un 
dormitorio principal con baño privado y un dormitorio secundario y el área social 
se desarrolla en este piso, de planta abierta comprende una kitchenette, baño 
de visitas y sala- comedor. 
- Flat 3 dormitorios: En el sector 3 extremo derecho existe 1 departamento tipo 
flat desde el que se accede desde el núcleo de circulación derecho. El flat 
presenta terraza y piscina independiente. La distribución interna es de un 
dormitorio principal con baño privado y un dormitorio secundario y el área social 
se desarrolla en este piso, de planta abierta comprende una kitchenette, baño 
de visitas y sala- comedor. 
Cuarto piso (21.40): 
- ZONA RESIDENCIAL 
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- Flat dos dormitorios: Son 5 departamentos en total, en el sector III extremo derecho 
se encuentran dos contiguos que llegan desde el corredor nuclear del área. 
Presenta dos dormitorios, un dormitorio con baño privado y un dormitorio 
secundario y el área social se desarrolla en este piso, de planta abierta comprende 
una kitchenette, baño de visitas y sala- comedor.  
- Dúplex tres dormitorios: Es el primer piso de cada departamento visto en el nivel 
superior 25.60. 3 departamentos del sector II área central del proyecto, que 
acceden solo por el nivel 25.60 
- Dúplex dos dormitorios: 3 departamentos en total, en el sector I, se desarrolla 1 
departamento cuyo acceso se da en este nivel por el corredor de servicio del sector 
izquierdo, mientras que los otros 2 departamentos dúplex presentan además 
terraza con piscina en este nivel, conectados con el piso superior del nivel 25.60. 
- ZONA DE AMENIDADES 
- Terraza comedor- mirador: Un espacio al que se accede por el corredor de 
servicios, tiene una capacidad para 10 mesas y un aforo de 53 personas, no tiene 
distribución interna por lo que el área es planta libre- cerrada. 
Tercer piso (17.20): 
- ZONA RESIDENCIAL 
- Flat dos dormitorios: 7 departamentos flat en total. En el sector III extremo derecho 
existe 2 departamento tipo flat desde el que se accede desde el núcleo de 
circulación derecho. En el sector central II, también se accede desde el mismo 
corredor de circulación. En el sector I extremo izquierdo se desarrollan también 3 
Flats. Cada flat presenta terraza y piscina independiente. La distribución interna 
es de un dormitorio principal con baño privado y un dormitorio secundario y el área 
social se desarrolla en este piso, de planta abierta comprende una kitchenette, 
baño de visitas y sala- comedor. 
- Dúplex dos dormitorios: 1 departamento conectado al piso anterior 21.40, 
desarrolla en este piso el área social de planta abierta comprende una kitchenette, 
baño de visitas y sala- comedor. 
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Segundo piso (13.00): 
- ZONA RESIDENCIAL 
- Flat dos dormitorios: 1 departamento. En el sector I, extremo izquierdo se 
desarrolla 1 departamento, desde el que se accede desde el núcleo de circulación 
izquierdo para el sector I. El flat presenta terraza y piscina independiente. La 
distribución interna es de un dormitorio principal con baño privado, un dormitorio 
secundario y el área social se desarrolla en este piso, de planta abierta comprende 
una kitchenette, baño de visitas y sala- comedor. 
- Flat un dormitorio: 3 departamentos. En el sector central se desarrollan 3 
departamentos contiguos uno al lado del otro desde el que se accede desde el 
corredor de circulación central. Cada flat presenta terraza y piscina independiente. 
La distribución interna es de un dormitorio principal con baño privado y el área 
social se desarrolla en este piso, de planta abierta comprende una kitchenette, 
baño de visitas y sala- comedor. 
- Dúplex un dormitorio: 4 departamentos. 
Primer piso (8.80):  
- ZONA RESIDENCIAL 
- Dúplex un dormitorio: 4 ambos conectados al nivel superior 13.00. Cada flat 
presenta terraza y piscina independiente, la distribución interna para este piso es 
el área social, de planta abierta que comprende una kitchenette, baño de visitas y 
sala- comedor. 
- Flat un dormitorio: 3 departamentos. En el sector central se desarrollan 3 
departamentos contiguos uno al lado del otro desde el que se accede desde el 
corredor de circulación central. Cada flat presenta terraza y piscina independiente. 
La distribución interna es de un dormitorio principal con baño privado y el área 
social se desarrolla en este piso, de planta abierta comprende una kitchenette, 
baño de visitas y sala- comedor. 
ÁREA LIBRE NO TECHADA (MUELLE) 
- ZONA DE RECREACIÓN DEPORTIVA 
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- Muelle y lounge.: Plataformas libres no techadas que conectan desde el nivel del 
mar hasta el segundo nivel. 
 
9.2. VISUALIZACIONES 3D 
 
 
Figura 128 Imagen del emplazamiento del proyecto al terreno y topografía. Nota: Elaboración propia. 
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Figura 129 Imagen aérea de la extensión vista en planta  de todas las terrazas del conjunto residencial, 
techos y accesos al proyecto. Nota: Elaboración propia. 
 
Figura 130 Emplazamiento del sector izquierdo del conjunto, vista de rampas de acceso peatonal y salida a 
muelle del proyecto. Nota: Elaboración propia. 
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Figura 131 Perspectiva del sector central y derecho del conjunto residencial, apreciación de plazas abiertas, 
terrazas miradores, escales y rampas peatonales. Nota: Elaboración propia. 
 
Figura 132 Apreciación cercana de un dúplex típico del conjunto, muestra de terraza privada con piscina, 
manejo de cerramientos con celosías y muros divisorios entre departamentos. Nota: Elaboración propia. 
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Figura 133 Ingreso al conjunto. Visualización de la plataforma descendente de entrada al conjunto desde la 
vía externa en desnivel. Nota: Elaboración propia. 
 
Figura 134 Terrazas públicas exteriores. Terraza miradora desde el mismo nivel de ingreso al conjunto. 
Nota: Elaboración propia. 
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9.3.1. MATERIALES DE CONSTRUCCIÓN 
El material dominante para el Conjunto es de concreto armado teniendo en cuenta las 




Se entiende por acabados las terminaciones de todos los elementos que conforman la 
edificación y los elementos que le brindan iluminación. 
 REVESTIMIENTOS Y ENCHAPES 
En ciertos muros de las fachadas se aplicó el revestimiento de hormigón texturado 
tipo ranurado para dar contraste con los muros lisos de bloque de concreto blanco. 
 PINTURA 
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El color de la pintura de los muros se dispuso que sea blanco opaco no menor al 
30% de área de la fachada correspondiente. En el área remanente de algunos 
muros de solapados, se puso adoptar el color del material de que son hechos, 
como piedra de la zona, que es un revestimiento de concreto texturado tipo 
ranurado. 
 CRISTALES DE VIDRIO 
Los vidrios deberán son incoloros, no tintados ni reflejantes.  
 CARPINTERÍA 
La carpintería para ventanas y puertas de cristal han sido proyectadas en aluminio 
color natural; la carpintería no metálica de puertas interiores fue proyectada de 
madera. 
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Figura 1366 Detalle de acabados de fachada. Nota: Elaboración propia. 
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Figura 1377 Detalle de materiales en exteriores. Nota:Elaboración propia 
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9.4. LISTADO DE PLANOS DE ARQUITECTURA Y ESPECIALIDADES 
 
 Código Tipo Lámina Escala 
1 U-01 Ubicación Ubicación y Lozalización Indicadas  
2 G-00 Arquitectura General Plano de Visualización S/E 
3 G-01 Arquitectura General Plano Topográfico 1:400 
4 G-02 Arquitectura General Plano de Plataformas 1:400 
5 G-03 Arquitectura General Plano de Plot Plan 1:400 
6 G-04 Arquitectura General Plano Septimo Nivel + 34.00 1:403 
7 G-05 Arquitectura General Plano Sexto Nivel + 29.80 1:200 
8 G-06 Arquitectura General Plano Quinto Nivel + 25.60 1:200 
9 G-07 Arquitectura General Plano Cuarto Nivel + 21.40 1:200 
10 G-08 Arquitectura General Plano Tercer Nivel + 17.20 1:200 
11 G-09 Arquitectura General Plano Segundo Nivel + 13.00 1:200 
12 G-10 Arquitectura General Plano Primer Nivel + 8.80 1:200 
13 G-11 Arquitectura General Plano de Techos 1:200 
14 G-12 Arquitectura General Cortes Generales A-A, B-B y C-C 1:200 
15 G-13 Arquitectura General Elevaciones Generales 1:200 
16 G-14 Arquitectura General Arborización y Elementos Paisajistico 1:400 
17 G-15 Arquitectura General Plano de Sectorización 1:400 
18 A-01 Arquitectura Sector 1 Plano Sexto Nivel + 29.80 1:100 
19 A-02 Arquitectura Sector 1 Plano Quinto Nivel + 25.60 1:100 
20 A-03 Arquitectura Sector 1 Plano Cuarto Nivel + 21.40 1:100 
21 A-04 Arquitectura Sector 1 Plano Tercer Nivel + 17.20 1:100 
22 A-05 Arquitectura Sector 1 Plano Segundo Nivel + 13.00 1:100 
23 A-06 Arquitectura Sector 1 Plano Primer Nivel + 8.80 1:100 
24 A-07 Arquitectura Sector 1 Corte Sector 1-1 1:100 
25 A-08 Arquitectura Sector 1 Corte Sector 2-2 1:100 
26 A-09 Arquitectura Sector 1 Elevacion Sector 1 1:100 
27 A-10 Arquitectura Sector 2 Plano Sexto Nivel + 29.80 1:100 
28 A-11 Arquitectura Sector 2 Plano Quinto Nivel + 25.60 1:100 
29 A-12 Arquitectura Sector 2 Plano Cuarto Nivel + 21.40 1:100 
30 A-13 Arquitectura Sector 2 Plano Tercer Nivel + 17.20 1:100 
31 A-14 Arquitectura Sector 2 Plano Segundo Nivel + 13.00 1:100 
32 A-15 Arquitectura Sector 2 Plano Primer Nivel + 8.80 1:100 
33 A-16 Arquitectura Sector 2 Corte Sector 3-3 1:100 
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34 A-17 Arquitectura Sector 2 Corte Sector 4-4 1:100 
35 A-18 Arquitectura Sector 2 Elevacion Sector 2 1:100 
36 D-01 Detalles Detalle de Departamento 1:50 
37 D-02 Detalles Detalle de Cocina y Baño 1:25 
38 D-03 Detalles Detalle de Circulación Vertical 1:50 
39 D-04 Detalles Detalles Constructivos Indicadas  
40 D-05 Detalles Detalle de Fachadas 1:25 
41 D-06 Detalles Detalle de Vanos Indicadas  
42 E-01 Estructuras Esquema Cimentación 1:200 
43 E-02 Estructuras Esquema Encofrados sexto piso 1:200 
44 E-03 Estructuras Esquema Encofrados quinto piso 1:200 
45 E-04 Estructuras Esquema Encofrados  piso típico 1:200 
46 IE01 Instalación Eléctrica Esquema 1 de Acometidas 1:200 
47 IE02 Instalación Eléctrica Esquema 2 de Acometidas 1:200 
48 IS01 Instalación Sanitaria Red de Agua 1:200 
49 IS02 Instalación Sanitaria Red de Desagüe 1:200 
50 IS03 Instalación Sanitaria Red de Desagüe 1:200 
51 SE01 INDECI Señalética y Evacuación 1:200 
 
9.5. APORTE DEL PROYECTO 
Esta propuesta es el resultado de una serie de criterios de diseño que apuntan a ofrecer 
un nuevo formato de conjunto residencial con intervención en una ladera de playa para la 
promoción de del recorrido del paisaje y nuevos usos de terrazas en ladera a través de 
una infraestructura de calidad que a diferencia de los proyectos adyacentes, facilita el 
contacto físico y visual con el paisaje, sin esta intervención la experiencia con la playa 
baja desde laderas elevadas, la experiencia sería prácticamente imposible, se buscó 
desvelar un lugar nuevo dentro de un espacio ya agotado. La intervención enfatiza la 
naturaleza en el entorno manteniendo las condiciones de seguridad necesarias para 
contemplar las vistas, mantiene a través de la unidad del conjunto una continuidad del 
recorrido de todo el conjunto con espacios abiertos, lograda genera varias perspectivas 
en espacios de exhibición incluyendo el uso de techos aterrazados también como parte 
del aprovechamiento del diseño en ladera.  
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Por otro lado, aunque la idea es brindar espacios de exhibición del paisaje la disposición 
arquitectónica del programa logra que se mantenga la privacidad en el proyecto a través 
del manejo de cerramiento y control visual y manejo de desniveles sin recurrir a cercos o 
controles obstaculizantes del goce del paisaje. 
9.6. CONCLUSIONES. 
1. El punto crucial para optar por la más alta valoración del entorno de las viviendas 
tuvo mucho que ver con un emplazamiento destacado que sea excepcional con 
respecto a su acceso al mar.  
2. La propuesta de un conjunto residencial náutico en playa es un proyecto planteado 
para solucionar de manera correcta el emplazamiento arquitectónico en ladera a 
través de un entramado escalonado, residencias estacionales y permanentes y 
servicios complementarios de esparcimiento montados a una pendiente empinada 
de hasta 38 metros de desnivel al borde del mar que forma parte de un club 
habitacional más grande, el club náutico Poseidón, con caleta de playa privada y 
muelle náutico que es el único desarrollado entre Lima y Asia. La villa se intervino 
como vivienda recreacional con el fin de dar nuevo uso de la ladera en pendiente 
pronunciada.  
3. Todos los temas que tuvieron que ver con el entorno: El asentamiento del proyecto, 
la estructuración, la modulación, el patrón, el lenguaje del paisaje está todos 
alineados y proyectados armoniosos con respeto a la ladera y la topografía. La 
intervención enfatizó la ladera y la playa en el entorno manteniendo las condiciones 
de seguridad necesarias para contemplar las vistas, a través de la unidad del 
conjunto se materializó la continuidad del recorrido de todo el conjunto hasta llegar 
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